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Den stigende urbanisering og de demografiske forandringer, som i Danmark 
skaber en række udfordringer i form af tomme boliger og affolkede lands-
byer, findes i stort set hele Europa. I Danmark har man etableret forskellige 
ordninger, der skal afbøde og afhjælpe disse problemer. I andre europæiske 
lande har man etableret andre indsatser, som er tilpasset de praktiske udfor-
dringer, administrative rammer og økonomiske udfordringer, som man stø-
der på.  
 
Det har været ønsket med denne rapport at få mere viden om disse indsat-
ser, og på hvordan man i andre lande håndterer de samme udfordringer, 
som vi står med herhjemme. Derfor er der i samarbejde med Trafik, Bygge- 
og Boligstyrelsen iværksat en undersøgelse af indsatserne for tomme boli-
ger og affolkede landsbyer i Tyskland, Holland og Storbritannien.  
 
Undersøgelsen af gennemført af seniorforsker Jesper Ole Jensen. Viden-
skabelig assistent Line Valdorff Madsen har medvirket i gennemgang og be-
skrivelsen af erfaringerne fra Storbritannien. Trafik, Bygge- og Boligstyrelsen 
har finansieret projektet og bidraget med faglig sparring omkring udarbejdel-
sen. Rapporten er fagfællebedømt af Egon Noe, professor ved Syddansk 
Universitet.  
 
Der rettes en stort tak til de personer, som har stillet deres tid og kompeten-
cer til rådighed for undersøgelsen. Det gælder både udenlandske kollegaer, 
som har været behjælpelige med at diskutere situationen i deres respektive 
lande samt formidle relevant litteratur og kontakter, men også andre inter-
view-personer, som har taget sig tid til at svare på spørgsmål omkring speci-
fikke udfordringer og indsatser i de pågældende lande.  
 
Denne undersøgelse er langt fra dækkende for indsatserne i de pågældende 
lande. Der er meget materiale, som der ikke har været tid til at gennemgå, 
særligt på regionalt og lokalt niveau, og der er mange indsatser, som kunne 
fortjene en dybere undersøgelse og beskrivelse, end det har været muligt i 
denne rapport. Det er imidlertid håbet, at denne rapport kan give et indblik i 
indsatserne i udvalgte europæiske lande og derigennem skabe inspiration 
for den hjemlige indsats.  
 
Statens Byggeforskningsinstitut, Aalborg Universitet København 
Afdelingen for By, Bolig og Ejendomme 
 












Formål og baggrund 
Formålet med denne rapport er at beskrive eksempler på, hvordan tomme 
boliger og befolkningstilbagegang i landsbyer håndteres i andre europæiske 
lande. De udfordringer, som mange danske kommuner står med i form af 
tomme boliger og affolkede landsbyer, går igen i stort set alle lande i Eu-
ropa, og mange steder har man etableret nationale eller lokale offentlige ind-
satser for at håndtere disse udfordringer. Et studie af disse indsatser og ka-
rakteren af udfordringerne kan forhåbentlig være til inspiration for de danske 
indsatser. Det er gjort ved at fokusere på tre lande – Storbritannien, Tysk-
land og Holland – og se på, hvilke initiativer der er iværksat på nationalt, re-
gionalt og kommunalt niveau for at håndtere de negative konsekvenser.  
 
De demografiske forandringer der sker på tværs af Europa i form af flytnin-
ger til byerne, affolkning af landdistrikter, afindustrialisering, lave fertilitetsra-
ter m.m. skaber tilsammen store ændringer i boligefterspørgslen. En af kon-
sekvenserne er store forandringer i det bebyggede miljø, hvor mange mindre 
byer affolkes og får en aldrende befolkning, samtidig med at stadig flere boli-
ger står tomme. Det vurderes således, at der i Europa er omkring 11 mio. 
tomme boliger (Bogataj, McDonnell, & Bogataj, 2016), men årsager, proble-
mer og indsatser mod det er meget forskellige på tværs af landene i og uden 
for Europa (Martinez-Fernandez, Kubo, Noya, & Weyman, 2012).  
 
I Danmark har man siden 2010 haft en national øremærket indsats for hånd-
tering af de overskydende boliger i form af indsatspuljen og fra 2014 pulje til 
landsbyfornyelse, samtidig med at kommunerne har haft mulighed for at be-
nytte bygningsfornyelse, områdefornyelse og kondemnering til at håndtere 
udfordringerne med tomme boliger og tilbagegang i landsbyerne. På denne 
baggrund er det interessant at sammenligne i hvilket omfang og hvilken form 
for offentlig støtte, der opereres med på statsligt niveau i andre lande, og 
hvordan dette fungerer i praksis.  
 
Beskrivelserne af indsatserne i de tre lande er primært baseret på skriftlige 
kilder om problemer og indsatser, suppleret med interviews med nøgleper-
soner fra de respektive lande. I kraft af landenes størrelser og af, at der gen-
nemføres indsatser på både nationalt, regionalt og lokalt plan, skal rapporten 
ikke ses som et fuldt dækkende billede af indsatserne i de tre lande, men 
som nedslag i centrale dele af indsatserne. Ambitionen er, at det kan give in-
spiration til den danske indsats og appetit på yderligere studier af, hvordan 
udfordringerne håndteres andre steder både på nationalt og lokalt niveau.  
Konteksten i udvalgte lande 
Der er i undersøgelsen valgt at fokusere på indsatser i Storbritannien, Tysk-
land og Holland, primært fordi der i disse lande er erfaringer med offentlige 
indsatser, der adresserer udfordringer med tomme boliger og landsbyer i til-
bagegang. Det er samtidig lande, hvor Danmark ofte har hentet inspiration i 
forhold til at formulere byfornyelsesindsatser. I de forskelige lande-cases er 
der samtidig set på, i hvor høj demografi og boligmarked ligner det danske.  
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I tabellerne herunder er vist nøgletal for demografi og boligmarked i de tre 
lande og for Danmark, som danner baggrund for udfordringer og indsatser.  
Tabel 1. Demografiske nøgletal i Storbritannien, Tyskland, Holland og Danmark. Kilde: Sievert el al. 
(2015).  
 Gennemsnitsalder Fertilitetsrate 
Indvandring 2011-
2015 per 1000 ind-
byggere Forventet levealder 
Storbritannien 40,0 1,80 4,0 81,0 
Tyskland 45,8 1,50 7,2 80,7 
Holland 42,4 1,66 1,8 81,6 
Danmark 41,5 1,71 4,3 80,8 
Tabel 2. Andel af befolkning bosat i forskellige boligtyper. Kilde: Eurostat, 2015.  
 Lejlighed, % Rækkehus, % Enfamiliehus, % Andet, % 
Storbritannien 15,0 59,9 24,5 0,6 
Tyskland 57,3 15,8 25,5 1,4 
Holland 19,9 59,9 16,6 3,6 
Danmark 30,5 12,8 56,2 0,5 
 
Indsatserne i de respektive lande afspejler til dels de udfordringer, man står 
overfor, og den politiske vilje der er til at gøre noget ved problemet. I de tre 
lande er der indsatser på forskellige administrative og geografiske niveauer.  
 
I Storbritannien er boligmarkedet præget af, at størsteparten af befolkningen 
bor i rækkehuse og enfamiliehuse (hhv. 60% og 25%), og kun 15% i etage-
boliger. Befolkningsmæssigt er det et af de hurtigst voksende lande i Eu-
ropa, og der er ikke tegn på, at denne vækst stopper foreløbig. Det betyder, 
at det også er et af de yngste lande med en gennemsnitsalder på 40 år. 
Som i andre europæiske lande har der været en stor fraflytning fra land til 
by, og dermed også en del regioner i tilbagegang, herunder i Skotland og 
den nordlige del af England. Det har medført en stor efterspørgsel på boliger 
og mange hjemløse. Udfordringen med tomme boliger, ikke bare i udkants-
regionerne, men også i byerne, har længe været et politikområde i Storbri-
tannien. De enkelte lande - England, Nordirland, Wales og Skotland - har 
formuleret deres egne politikker på området, som overvejende har fokuseret 
på at bringe de tomme boliger i anvendelse igen. Herudover har man i flere 
counties formuleret lokale politikker for at håndtere de tomme boliger, lige-
som der er en række frivillige organisationer, som arbejder med spørgsmå-
let. På denne baggrund er det valgt at inkludere Storbritannien i undersøgel-
sen. Der er dog kun set på politikker for håndtering af tomme boliger og ikke 
på indsatser for landsbyudvikling.  
 
Det tyske boligmarked er sammenlignet med Danmark præget af, at en stor 
andel af befolkningen bor i lejligheder (57%, mod 31% i Danmark) og relativt 
få i enfamiliehuse (26%, mod 56% i Danmark). Den tyske gennemsnitsalder 
er høj (45,8 mod 41,5 i Danmark), og befolkningstallet forventes at falde 
fremover, bl.a. som følge af en lav fertilitetsrate (1,50) og på trods en stor 
indvandring. Den boligpolitiske dagsorden har i mange år omhandlet tomme 
boliger i de tidligere østtyske byer, som er imødegået med store byfornyel-
sesprogrammer siden 1900’erne. Herudover er der på føderalt niveau en 
række andre byfornyelsesprogrammer, som de 16 delstater kan gøre brug 
af, heraf ét specifikt rettet mod mindre byer. Der er omkring 12.000 ”gemien-
den” og 2.000 ”städte”, som hver udgør kommuner, som således er relativt 
små (ca. 6.000 indbyggere i gennemsnit) sammenlignet med danske forhold. 





terspørgsel på enfamiliehuse i flere udkantskommuner, men der er ingen fø-
derale programmer rettet specifikt mod dette. I flere delstater og kommuner 
er der imidlertid etableret lokale indsatser mod tomme enfamiliehuse.  
 
I Holland er der ikke tendenser til befolkningstilbagegang nationalt set, og 
landet er tættere befolket end Danmark med kortere afstande mellem land 
og by, og kun 17% af befolkningen bor i enfamiliehuse. Alligevel betyder den 
stigende tilflytning til byerne, at der i flere kommuner og regioner rapporteres 
om udkantsproblemer og tomme enfamiliehuse. Samtidig fremstår enfamilie-
huset blandt de yngre generationer, som noget mindre attraktivt end en lej-
lighed i byerne, hvilket forventes at betyde en mindre efterspørgsel på par-
celhusene i fremtiden. Der er ikke etableret noget nationalt program for 
håndtering af tomme enfamiliehuse, selvom det har været diskuteret i en år-
række, og flere regioner oplever dette som et stort problem. Ud af de 12 re-
gioner er der national set udpeget tre med akutte problemer mht. tilbage-
gang og tomme boliger, og disse steder er der etableret lokale indsatser for 
at imødegå problemet. Ligeledes findes der i flere af de 355 kommuner i 
Holland lokale indsatser for at imødegå udfordringerne med tomme boliger.  
 
I tabel 3 herunder er sammenfattet de forskellige indsatser, der er undersøgt 
i de tre lande, samt virkemidler og erfaringer med indsatserne. 
Tabel 3. Sammenfatning af de studerede indsatser i de tre lande samt virkemidler og erfaringer.  















Programmer og politikker til at 
imødegå tomme boliger  




Målsætning at få tomme boli-
ger i brug igen og i nogle til-
fælde omdanne dem til billige 
boliger.   
 
Varierende indsatser på tværs 
af lande, men med mange fæl-
les træk 
- GIS-kortlægning af tomme 
boliger 
-Information om muligheder 
for støtte 
-Udpegning af empty homes 
officers 
-Finansiel støtte og skatte-fra-
drag når boliger bringes i brug 
igen 
-Støtte og hjælp til renovering 
-Tvangsopkøb 
Generelt positive erfaringer. I 
England er ca. 100.000 boli-
ger kommet i brug igen (pro-
grammet dog stoppet i 2015) 
I Skotland er 37.000 boliger 
kommet på markedet siden 
2010. I Wales er 2.500 boli-
ger på et par år kommet i 
brug. Herudover positive af-
ledte effekter, bl.a. øget en-











Intet føderalt program, da pro-
blemerne primært findes i al-
mene etageboliger 
 
Lokale indsatser (statsligt, 
kommunalt, by-niveau) 
Delstater: Enkelte delstater 
har eller har haft programmer 
Kommunalt / by-niveau: 
Spredte eksempler, bl.a. med 
at fremme anvendelse af 
tomme boliger frem for nybyg-
geri 
Statsligt og kommunalt:  
Gode erfaringer med indsat-
ser, men skrøbelige uden 
statslig eller føderal støtte 
 
Føderalt: Program for min-
dre byer. Strategisk sigte 
for samarbejde på tværs af 
byer og kommuner  
Flere byfornyelsesprogram-










Ingen nationale indsatser eller 
byfornyelses-programmer 
 
Regionale, kommunale, og lo-
kale indsatser 
Nationalt: Handlingsplan med 
facilitering af regionale aktører 
Regionalt: Programmer for 
nedrivning af tomme boliger 
Eksempel, Zeeland, PIW: 
Støtte til nedrivning, sammen-
lægning eller renovering af bo-
liger 
Konkurrence om tildeling 
Lokalt: Mange forskellige initi-
ativer, bl.a. låneordninger, 
kortlægning, vidensopbygning, 
områdeudvikling m.m. 
Nationalt: Diskussion af nati-
onal fond for fjernelse af 
tomme boliger  
Regionalt (Zeeland): Stor op-
mærksomhed på indsatsen 
og stor privat medfinansie-
ring (faktor 9 på offentlige til-
skud). Få nedrivninger i ind-
satsen 
Puljen ikke benyttet fuldt ud  
Lokalt: Indsatser ikke nok til 
at ændre strukturelt på re-
duktion af de tomme boliger 
Nationalt: Handlingsplan 
med facilitering til regionale 
aktører, men ingen subsi-
dier eller indsatser for 
landsbyer 
Regionalt: Erkendelse af 
behov for øget samarbejde, 
eksempler på dette, men 




Offentlige tilskud til indsatserne 
En sammenligning af de hollandske, tyske og danske indsatser viser, at de 
offentlige tilskud på nationalt niveau til byfornyelse er større i Tyskland end i 
Danmark opgjort i årlig støtte pr. indbygger (71 kr. pr. indbygger årligt mod 
29 kr. pr. indbygger årligt)1. Hertil kommer, at de enkelte delstater kan have 
egne programmer, der finansierer yderligere byfornyelsesindsatser over for 
udsatte landsbyer og tomme boliger.  
 Til gengæld er de føderale tyske byfornyelsesmidler specifikt rettet mod 
mindre byer og landsbyer kun på 70 mio. € (for 2018) svarende til 6 kr. pr. 
indbygger (for alle indbyggere i Tyskland, idet stort set alle delstater bruger 
programmet). I Danmark har pulje for landsbyfornyelse de senere år udgjort 
ca. 100 mio. kr. årligt svarende til ca. 43 kr. pr. indbygger pr. år (for de 45 
kommuner, der har adgang til programmet), hvilket således er væsentligt hø-
jere end den tyske støtte til programmet for mindre byer. Til gengæld kan de 
tyske kommuner medfinansiere indsatsen fra andre føderale byfornyelses-
programmer, fra EU-programmer og fra delstaternes egne byfornyelsespro-
grammer, samtidig med at kerneindsatserne finansieres med kommunernes 
og delstaternes egne midler. Det føderale tilskud fra byfornyelsesprogram-
met til mindre byer i Tyskland er således meget småt og dækker stort set 
kun den strategiske planlægning af samarbejdet på tværs af kommuner og 
byer, mens midler til implementering findes andre steder fra. Dette er meget 
anderledes end i Danmark, hvor pulje til landsbyfornyelse primært dækker 
udgifterne til nedrivning, men ikke til strategisk planlægning, og hvor der 
sjældent indgår privat medfinansiering til indsatsen, ekstern finansiering eller 
kombination med andre byfornyelsesmidler (Jensen & Blach, 2016).   
 I Holland er der ingen direkte statslig finansiering, men derimod har regio-
nerne deres egne programmer. I det beskrevne eksempel fra Zeeland-regio-
nens PIW-program afsættes der 59 kr. pr. indbygger pr. år2, altså lidt over 
danske niveau for en pulje til landsbyfornyelse på 43 kr. pr. indbygger pr. år. 
Udfordringerne ligner også de danske: Der er omkring 5.000 ubenyttede bo-
liger i Zeeland-provinsen (men kun 382.000 indbyggere). Her er der på 
samme måde som med pulje til landsbyfornyelse tale om rene projektmidler. 
Med den hollandske ordning har man opnået en stor grad af privat medfi-
nansiering til indsatsen (en faktor 9 på puljens midler), som formentlig af-
spejler dels puljens struktur og uddelingsprocedurer, og dels at de boliger, 
den retter sig mod, er boliger, det kan svare sig at investere i, og ikke kun er 
bunden af boligmarkedet – i modsætning til pulje til landsbyfornyelse, der 
primært retter sig mod overskydende boliger på markedet, hvor ejerne for-
mentlig har få ressourcer og begrænset motivation til at geninvestere i eje-
dommen. Under PIW er det relativt få bygninger, der rives ned (121 bygnin-
ger i perioden 2012-2018), sammenlignet med pulje til landsbyfornyelse. 
Dette kan bl.a. hænge sammen med, at det ikke nødvendigvis er de dårlig-
ste dele af boligmassen, som får tilskud i PIW-programmet, og at mange bo-
ligejere i Zeeland-provinsen ikke ønsker deres tomme hus nedrevet, da de 
håber på bedre tider og mulighed for højere priser. 
                                                     
1 De seks tyske byfornyelsesprogrammer udgjorde i 2018 790 mio. €, svarende til 71 kr. pr. indbygger. I 
Danmark har der i perioden 2018-2020 været samlede bevillinger til byfornyelse på 210 mio, dvs. 70 
mio. kr. pr. år. Hertil kommer pulje til landsbyfornyelse, som i alt har udgjort 700 mio. kr. fra 2014-2020, 
dvs. omkring 100 mio. kr. pr år. De i alt 170 mio. kr. pr. år svarer til 29 kr. pr. indbygger pr. år, altså om-
kring 40% af de tyske bevillinger.  
2 Der er bevilget 21 mio. € til programmet i perioden 2012-2018, svarende til 59 kr. kr. pr indbygger pr år 





Temaer og tendenser 
Set på tværs af landene er der en række gennemgående temaer i indsat-
serne, som kort beskrives i det følgende  
Tilpasning frem for vækst 
Der er i flere sammenhæng en stigende erkendelse af, at de perifere regio-
ners udfordringer med befolkningstilbagegang og demografiske forandringer 
ikke skal løses ved at skabe vækst i disse områder, men ved at tilpasse sig 
forandringerne. Det kommer til udtryk i både forskningslitteraturen og i flere 
af de programmer og politikker, der er etableret. I den nationale hollandske 
strategi ”Skrumpning med kvalitet” er der således et udtalt fokus på, at ind-
satsen ikke har til hensigt at skabe vækst i udkantsområderne, men at der er 
behov for tilpasning til en forventet fremtidig tilbagegang. I det tyske byforny-
elsesprogram for tilpasning af mindre byer er det ligeledes klart, at indsatsen 
har til hensigt at tilpasse landsbyerne til en fremtidig udvikling og ikke ved at 
skabe lokale vækst-initiativer. Selvom enkelte kommuner måtte have held til 
fx at tiltrække tilflyttere gennem forskellige initiativer, så viser undersøgelser, 
at man bare ”stjæler” tilflytterne fra nabokommuner, der er i samme situation 
som en selv. Samme forhold gælder også for de danske yderkommuner 
(Skotte Bjerregaard, Hansen, Markeprand, & Krog, 2017). Det understreger 
samtidig behovet for et øget samarbejde på tværs af kommunerne.  
Men samtidig viser erfaringerne også, at tilpasnings-dagsordenen har 
svært ved at fortrænge den hidtidige vækst-dagsorden. Flere studier viser, at 
kommunerne har svært ved at planlægge for tilpasning frem for vækst, og at 
man ofte reagerer med at ignorere tilbagegangen, forsøger at modvirke den, 
og først senere accepterer den, og i nogle tilfælde arbejder aktivt for at til-
passe sig nye forhold (Hospers, 2014; Pallagst et al., 2017). Eksempelvis 
viser studier fra både Tyskland og Holland, at der i visse udkantsregioner 
stadig bygges en del nyt, selvom der er ledig boligkapacitet. Det betyder at 
de nye boliger og de eksisterende boliger ligger i konkurrence, hvilket er 
uheldigt set fra udbyderes side, da det alt andet lige vil medføre et overud-
bud og faldende priser (Verwest & Van Dam, 2010). Begrænsning af nybyg-
geriet er derfor en mulighed for at håndtere et stagnerende boligmarked.  
 For at fremme en mere realistisk langsigtet planlægning ser man derfor 
også, at der i flere sammenhænge arbejdes med prognoser og forsknings-
baseret viden, når der skal planlægges for områder i tilbagegang. I det tyske 
program for mindre byer lægges der således vægt på, at der i planlægnin-
gen af det fremtidige bymønster og placering af bl.a. offentlige servicefunkti-
oner inddrages pålidelige prognoser for den fremtidige befolkningssammen-
sætning og deres efterspørgsel på boliger, offentlige services m.m. Et andet 
eksempel er de hollandske tilbagegangsregioner, hvor der i flere er etableret 
forskningscentre, som fx forskningsinstituttet ZB bureau i Zeeland Provin-
sen, der leverer forskningsbaserede analyser til provinsens langsigtede 
planlægning. Erfaringerne viser dog også, at de forskningsbaserede analy-
ser og anbefalinger ikke altid er politisk populære, og at det kan medføre 
spændinger mellem den politiske og forskningsmæssige opfattelser af de 
fremadrettede strategier.   
Tilbagegang skaber behov for samarbejde 
En generel erfaring fra områder i tilbagegang er, at for at skabe en fornuftig 
planlægning af tilpasningen er samarbejde nødvendigt; det gælder samar-
bejde med nabokommuner, nabolandsbyer, andre boligselskaber, andre re-
gioner m.m. Når services forsvinder som følge af befolkningstilbagegangen 
og de demografiske forandringer, og når der er et overskud af boliger, så 
skal der træffes beslutninger om lokalisering af funktioner og services, og 
hvordan man deler disse på tværs af landsbyer, kommuner m.m., hvordan 
man kan udvikle nye services, planlægge fælles infrastruktur, og have en 
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diskussion af, hvor meget man udbygger i forhold til at benytte de bygnings-
mæssige ressourcer, der er til rådighed, bedst muligt. Fra de respektive 
lande understreges behovet for samarbejde bl.a. med det tyske byfornyel-
sesprogram for mindre byer og kommuner og med de samarbejdsaftaler, der 
forsøges etableret i flere hollandske byer, på tværs af boligselskaber m.m. 
(som nævnt af Verwest & Van Dam, 2010). Mange af disse samarbejder 
kræver samtidig tillidsskabende processer mellem nabobyer, nabokommu-
ner, boligselskaber m.m., hvor man fokuserer på den langsigtede udvikling 
af bymønster og service på tværs af flere byer. Et godt eksempel på støtte til 
en sådan proces er det tyske byfornyelsesprogram for mindre byer, hvor der 
gives støtte til en proces, der kan skabe grundlag for et langsigtet samar-
bejde og udarbejdelse af en fælles strategi på tværs af byer, landsbyer og 
kommuner.  
Stigende fokus på tomme enfamiliehuse 
Mens en stor del af den hidtidige boligtilpasning har handlet om tomme al-
mene boliger, så er der i alle lande tegn på, at det fremover bliver tomme en-
familiehuse, der kommer til at udgøre den største udfordring for udkantsom-
råderne. Tidligere har indsatserne (i Holland og Tyskland) primært været ret-
tet mod tomme boliger i den almene sektor (”social housing”), som typisk har 
været beliggende i de større byer, hvor der har været forskellige offentlige 
støtteprogrammer til at gennemføre nedrivninger, ombygninger m.m. Derfor 
er det for mange kommuner nyt at skulle forholde sig til privatejede enfami-
liehuse i tyndt befolkede områder, da problemerne er af en anden karakter: 
ejerne er spredt, der er ikke nødvendigvis støtteprogrammer for at håndtere 
udfordringerne, og der kan mangle politisk legitimitet til at sætte indsatser i 
værk. Erfaringerne fra Tyskland og Holland viser dog, at de initiativer der 
igangsættes lokalt generelt har svært ved at overleve på længere sigt, hvis 
ikke de bakkes op af nationale indsatser.  
 De tre landes indsatser har imidlertid også været relativt forskelligartede. I 
Tyskland er man endnu ikke begyndt at se alvorlige problemer på føderalt 
niveau med efterspørgslen på disse boliger, og man er derfor ikke begyndt 
at formulere offentlige programmer for dette. I Holland har man længe disku-
teret at oprette en national pulje til nedrivning af tomme enfamiliehuse, som 
ikke er blevet til noget. I steder er det regionerne, der står for indsatser, der 
både dækker opgradering, tilpasning og nedrivning af boligerne. I Storbritan-
nien har man i mange år haft et stort antal tomme, privatejede boliger, men 
her har den offentlige indsats været rettet mod af få boligerne tilbage på 
markedet igen fremfor at rive boligerne ned.  
Alternative anvendelser af tomme boliger  
Mens den danske indsats mod tomme boliger alt overvejende har bestået i 
nedrivninger, så viser erfaringerne fra de tre lande at håndtering af oversky-
dende boliger også kan håndteres på anden vis. Som det fx ses i Storbritan-
nien, har dagsordenen været at få de tomme boliger på markedet igen gen-
nem støtte og incitamenter for ejerne - og med en vis succes. I flere pro-
grammer i Holland og Tyskland har nye anvendelser eller alternativer til ny-
byggeri været måder at håndtere tomme boliger og bygninger på; det kan 
være gennem sammenlægning, opgradering gennem renovering, klimatil-
pasning, nye anvendelser m.m. Sammenlignet med Danmark har nedrivning 
af tomme boliger fyldt relativt lidt i indsatserne i de tre lande.  
Politisk opmærksomhed på problemer i yderområderne 
Det kan være et problem at fastholde det nationale politiske fokus på udfor-
dringerne med tomme boliger og befolkningstilbagegang i landsbyer. I Tysk-
land og Holland giver flere eksperter udtryk for, at der de senere år har væ-





tilflyttere til byerne. Samtidig kan problemer med tomme boliger og lands-
byer i tilbagegang, som opleves på lokalt niveau, være svære at se i stati-
stikkerne på det nationale niveau. Desuden kan etablering af indsatser 
hænge sammen med de respektive regeringers lyst til at bruge offentlige 
midler på at støtte by- og boligpolitiske programmer i det hele taget. Eksem-
pelvis har man i Holland siden 2015 nedlagt al offentlig støtte til byfornyelse 
og etableret en national strategi for skrumpende regioner uden subsidier til 
regionerne, ligesom man i England har aflyst programmet til, at få tomme 
boliger tilbage på markedet igen, på trods af programmet kan betegnes som 
relativt succesfuldt.  
Inspiration for danske indsatser 
I forhold til de danske indsatser over for tomme boliger og skrumpende 
landsbyer er der i de britiske, hollandske og tyske indsatser en række til-
gange, man kan lade sig inspirere af. Med udgangspunkt i de generelle ten-
denser i programmerne er der forskellige elementer, man kan lade sig inspi-
rere af i de danske støtteprogrammer og planlægning:  
Fokus på tilpasning frem for vækst  
Man kan med udgangspunkt i diskussionen om bekæmpelse eller tilpasning 
til de demografiske forandringer se på, om ikke de danske indsatser kan 
have et større fremtidsfokus, hvor man så på, hvordan man tilpasser bolig-
masse og bymønster til den fremtidige befolkningssammensætning. Man 
kan fokusere på samarbejde på tværs af byer og kommuner med henblik på 
at formulere en tilpasningsdagsorden, fremfor at tro at man kan vende udvik-
lingen gennem fornyet vækst. I flere af de udenlandske eksempler baseres 
indsatserne på dataindsamling og prognoser om de kommende års udvik-
ling, hvilket man også kan overveje at gøre mere brug af i den danske ind-
sats for derigennem at skabe større realisme omkring, hvad der skal satses 
på i fremtiden.  
Behov for øget samarbejde på tværs af administrative og geografiske 
grænser  
I det tyske byfornyelsesprogram for mindre byer og kommuner ser man en 
tæt kobling mellem byfornyelse og generel omstilling af landsbyer; en øget 
sammenhæng mellem områdefornyelse og sektorpolitikker, fx skoleluknin-
ger, samling af funktioner, strategisk udvikling af fremtidigt bymønster, hvor 
implementeringen finansieres gennem kommunale budgetter og eksterne 
midler. Der stilles samtidig krav om samarbejde på tværs af mindre byer og 
kommuner med henblik på bl.a. en afklaring af den fremtidige serviceforsy-
ning. Man kan overveje, om den danske områdefornyelse kan have samme 
karakter og stille flere krav om samarbejde og om en større kobling til ser-
viceforsyningen i kommunen, herunder skoler, ældreboliger, sundhed, mø-
desteder m.m. Områdefornyelsen gives oftest til enkelte byer, men det kan 
overvejes, om der skal lægges mere vægt på at støtte tværgående samar-
bejde mellem mindre byer. Denne type samarbejder sker flere steder gen-
nem ”landsbyklynger”, som i nogle tilfælde støttes med områdefornyelse. 
Det kan overvejes, om områdefornyelsen i højere grad skal rettes mod 
denne type for samarbejder. Rammerne for, hvor meget landsbyklyngerne 
kan beslutte, vil dog være noget mere begrænset end i det tyske program. 
Med i dette hører også, at de danske kommuner er væsentligt større end de 
tyske byer, hvilket giver de danske kommuner muligheder for at planlægge 
den offentlige serviceforsyning centralt og strategisk. Med revisionen af plan-
loven stilles der krav om en strategisk planlægning for de mindre byer, hvil-




Innovative støttemuligheder, der fremmer ekstern finansiering og privat 
medfinansiering  
Der er flere eksempler på, at der i de udenlandske indsatser indgår stor grad 
af ekstern finansiering (eksempelvis det tyske program for mindre byer) eller 
privat medfinansiering (eksempelvis det Zeelandske program for boligtilpas-
ning), som man kan lade sig inspirere af. Ved indsatsen for tomme boliger 
og mulig nedrivning, viser eksempler fra PIW-puljen i Zeeland-provinsen, at 
der gøres meget for at gennemgå ansøgninger, give en kritisk faglig vurde-
ring af projekterne, at skabe incitamenter til at begrænse tilskud og øge den 
private medfinansiering samt skabe synlighed om resultaterne. Selvom dette 
formentligt koster mange ressourcer, så skaber det givetvis også en op-
mærksomhed omkring tildelingen af midlerne og de enkelte projekter.  
Alternative udnyttelse af tomme boliger 
Med inspiration fra de tre lande kan det overvejes, om man bør fremme al-
ternativer til nedrivning af tomme og ubenyttede boliger. I de danske støtte-
ordninger (bygningsfornyelse og pulje til landsbyfornyelse) er der mulighed 
for støtte til renovering af bl.a. tomme boliger, men denne mulighed benyttes 
kun i begrænset omfang sammenlignet med nedrivning. Flere danske kom-
muner benytter nedrivning som en måde at undgå, at de tomme boliger til-
trækker udsatte familier, der bl.a. ikke har råd til at blive boende i storbyerne 
(Jensen & Staunstrup, 2019) – dvs. et ønske om at undgå, at boligerne kom-
mer på markedet igen. Det indikerer også, at problemerne med de tomme 
boliger grundlæggende er forskellige i de respektive lande, og at løsningerne 
derfor ikke altid kan overføres mellem landene. Nogle elementer som fx faci-
litering af kommuner, ejere, kortlægning af de tomme boliger m.m. kan imid-
lertid være relevante at overveje i en dansk sammenhæng.  
Sammenfatning af landestudier 
Storbritannien  
I Storbritannien har de politikker, der er formuleret i de enkelte lande, haft fo-
kus på at facilitere og motivere lokale myndigheder til at etablere handlings-
planer rettet mod tomme boliger. Indsatserne i de enkelte lande (England, 
Nordirland, Wales og Skotland) har primært haft til formål at få de tomme bo-
liger på markedet igen gennem bl.a. favorable lån, partnerskaber, udpegning 
af ressourcepersoner (bl.a. ”Empty Home Advisors”), facilitering af lokale 
indsatser (fx ”Empty Homes Toolkit”) m.m.  
 
Programmerne har generelt vist gode resultater: eksempelvis har man i Eng-
land fået mere end 100.000 boliger tilbage på markedet ud af de mere end 
300.000 tomme boliger, der var for 10 år siden. Lignede resultater ses i de 
andre lande. Herudover ses der en række andre positive effekter af indsat-
serne, herunder et øget engagement fra virksomheder i forhold til at tackle 
problemer med tomme boliger, øget effektivitet blandt de lokale myndighe-
der, forbedring af samarbejder mellem lokale myndigheder og andre parter, 
og flere af tomme boliger omdannet til billige boliger. 
Holland 
I Holland har man i de senere år været meget opmærksomme på fremtidige 
demografiske ændringer, som allerede har været på dagsordenen i flere re-
gioner. I 2013 vedtog man en national handlingsplan for skrumpende regio-
ner, hvor der er udpeget tre regioner, som er særligt ramt af tilbagegang, og 
en række andre, som er på vej. Der er imidlertid ingen national byfornyelses-
indsats, støtteordning eller lignende, på trods af at national støtte til nedriv-
ning af enfamiliehuse har været diskuteret længe. Det er i stedet regionerne 





en boligforbedringspulje i Zeeland viser, hvordan man kan arbejde med faci-
litering af puljen i forhold til den enkelte boligejer og opnå en stor grad af pri-
vat medfinansiering i indsatserne, der både omfatter nedrivninger og ombyg-
ninger. Der gennemgås desuden en række andre lokale initiativer, der har 
været gennemført i skrumpe-provinserne med henblik på at tilpasse boligbe-
standen til fremtidige forhold. En central diskussion omkring udkantsudviklin-
gen i Holland er spørgsmålet, om man skal forsøge at bekæmpe tilbagegan-
gen, fx ved at øge boligudbuddet og tiltrække tilflyttere, eller om man i stedet 
skal tilpasse sig udviklingen, herunder at forberede sig på en befolkningstil-
bagegang, tilpasse boligmassen til flere ældre, afsøge nye muligheder for 
serviceydelser m.m.? Der er mange eksempel på, at man i kommuner og re-
gioner forsøger at bekæmpe tilbagegangen, men erfaringerne viser dels, at 
de sjældent bærer frugt, og dels at de virksomheder eller beboere, man for-
mår at tiltrække, kommer fra nabokommunerne. Spørgsmålet om den strate-
giske tilgang rejses bl.a. fra de forskningscentre omkring demografiske æn-
dringer, der er etableret i nogle af regionerne, men også fra flere førende for-
skere i Holland. I forhold til en tilpasningsstrategi bliver samarbejdet med na-
bobyer, nabokommuner og naboregioner meget centralt, og det kan være en 
stor udfordring at etablere dette samarbejde. Der er dog ingen national by-
fornyelsespulje som i Tyskland, der kan være med til at medfinansiere og 
motivere samarbejdet.   
Tyskland 
Tyskland er demografisk set præget af faldende fødselstal, flytninger til by-
erne og fraflytning fra tidligere industriområder. Særligt i det tidligere Øst-
tyskland er forandringerne store, men også flere områder i det vestlige Tysk-
land er ramt af fraflytning. For at imødegå disse forandringer blev der i 2010 
på føderalt niveau etableret et særligt byfornyelsesprogram, ”Mindre byer og 
kommuner”, der har til formål at støtte omstillingen af mindre byer. Som 
følge af den tyske bystruktur med mange mindre byer lægges der i program-
met særlig vægt på at skabe samarbejde lokalt mellem byer og kommuner 
omkring tilpasning og centralisering af infrastruktur og services, samling af 
funktioner, revitalisering af bycentre, omdannelse af tomme bygninger til an-
den brug m.m. Det er en stor udfordring for byer og kommuner at arbejde 
sammen om en sådan tilpasning, men det har hidtil skabt gode erfaringer og 
resultater, hvilket også afspejles i, at de føderale bevillinger til programmet 
er vokset fra 18 mio. € i 2010 til 70 mio. i € 2017. Programmet finansierer en 
tredjedel af omkostningerne, mens delstaterne og deltagende kommuner fi-
nansierer den resterende del. Herudover benyttes der i stor udstrækning 
medfinansiering fra privat side, fra andre tyske byfornyelsesprogrammer og 
fra EU-programmer m.m. Byfornyelsens rolle er således ikke at finansiere 
omstillingen, men at give støtte til det strategiske samarbejde omkring udar-
bejdelse af strategiske planer, herunder lokalisering af offentlig service, sik-
ring af bykernernes attraktivitet, af historiske bygninger. m.m. Fra program-
met beskrives to eksempler på indsatser:  
– Sängerstadt Region i Brandenburg: et samarbejde mellem tre mindre 
byer med målsætning om at styrke byen Finsterwalde som center for ser-
vices.   
– Bayern-Bøhmen: “Tomgangsoffensiven”, et samarbejdsprojekt mellem 
tolv kommuner i LEADER-regionen "Brückenland Bayern-Böhmen" (ca. 
15.000 indbyggere) nær den tjekkiske grænse.  
 
Typisk for indsatserne er, at den strategiske planlægning på tværs af kom-
munerne dækkes af byfornyelsesprogrammet, mens udgifter til implemente-
ring foretages af kommunerne selv og gennem ekstern finansiering, bl.a. an-
dre føderale byfornyelsesprogrammer, EU-programmer m.m.  
 
Enfamiliehuse i Tyskland er endnu ikke ramt af problemer i stort omfang, 
men der er forventninger om, at det vil ske inden for en overskuelig årrække, 
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bl.a. fordi de nye generationer af huskøbere er færre, har andre boligpræfe-
rencer og bl.a. ikke ønsker at bo i ældre enfamiliehuse. Studier af det tyske 
marked for enfamiliehuse viser, at flere kommuner forbereder sig på et sti-
gende overskud af enfamiliehuse, og at man i flere delstater og kommuner 
har etableret programmer for at imødegå udfordringer med tomme enfamilie-
huse og er i gang med at tage forholdsregler for, hvordan man kan agere 
fremadrettet. I modsætning til det danske marked er andelen af enfamilie-
huse relativt lille, og der er derfor endnu ikke set større andele af tomme en-
familiehuse på føderalt niveau, ligesom der ikke er etableret ordninger rettet 









Formål og metode 
Undersøgelsen har haft til formål at frembringe en erfaringsopsamling fra ud-
valgte europæiske lande for så vidt angår omfanget og håndteringen af ube-
nyttede boliger og støtte til tilpasning af mindre byer. Det gælder omfanget 
og arten af ubenyttede enfamiliehuse, hvorvidt de opfattes som et problem, 
der fordrer offentlig indgriben samt hvilke tiltag, der statsligt, regionalt og 
kommunalt er taget for at håndtere de tomme boliger, herunder eventuelle 
byfornyelsesprogrammer. Det er ambitionen, at vidensopsamlingen kan bi-
drage med inspiration til danske forhold.   
 
Undersøgelsen er gennemført i forskellige faser: Der er først gennemført en 
litteratursøgning omkring indsatser for tomme enfamiliehuse og landsbyer i 
tilbagegang i forskelige europæiske lande. Litteraturstudierne omfatter både 
forskningspublikationer (søgt gennem Scopus og andre databaser), policy-
dokumenter, hjemmesider fra ministerier, regioner, kommuner, interesseor-
ganisationer m.m. På baggrund af denne søgning er der udvalgt tre lande 
(Storbritannien, Holland og Tyskland), som både har udfordringer med mind-
sket efterspørgsel på enfamiliehuse og fraflytning fra landsbyer og indsatser 
for at imødegå eller tilpasse sig denne udvikling. Der er derefter taget kon-
takt til myndigheder, planlæggere, forskere og andre ressourcepersoner i 
udvalgte lande, og der er gennemført møder og besøgsrunde til landene og 
interviews med nøgleaktører. Undersøgelserne af de enkelte landes indsat-
ser er struktureret efter følgende overordnede spørgsmål:  
– I hvilke typer af by- og landområder oplever man problemerne, og hvad 
består de konkret i? 
– Hvilke indsatser er der på nationalt niveau og på lokalt niveau? Hvad be-
står indsatserne i (vækst-orienterede tiltag, lokale forbedringer af byerne, 
nedrivning, støtte til lokale initiativer m.m.)? Er der formuleret byfornyel-
sesprogrammer, og hvilken rolle har de spillet? Hvad siger erfaringerne 
med de hidtidige indsatser, og hvilke tendenser kan man se? 
– Er der eksempler på konkrete resultater af de statslige initiativer, eller lo-
kale initiativer, der ikke nødvendigvis har krævet statslig støtte, men er 
skabt på anden vis, fx med og af lokale aktører?  
Metodisk er der benyttet forskellige tilgange: I Storbritannien er beskrivelsen 
baseret på skriftligt materiale og sammenfatning af indsatser på nationalt og 
lokalt niveau. Dette er bl.a. baseret på en gennemgang som det irske Hou-
sing Agency har gennemført som forberedelse til formulering af en national 
irsk strategi for tomme boliger, hvilket de har stillet til rådighed for SBi.  
 I Tyskland har der generelt været meget skriftligt materiale tilgængeligt, 
herunder en beskrevet national byfornyelsesstrategi og en relativt omfat-
tende erfaringsopsamling fra denne samt forskningsartikler omkring udfor-
dringer med enfamiliehuse. Derfor er beskrivelsen af den tyske indsats pri-
mært baseret på oversættelse og sammenfatning af disse dokumenter, sup-
pleret med enkelte interviews og møder med udvalgte aktører.  
 I Holland er den nationale indsats mere begrænset, hvor det i stedet er 
regionerne, der lokalt formulerer programmer og politikker overfor bl.a. 
tomme enfamiliehuse. Da tilgængeligheden af viden omkring disse indsatser 
har været mere spredt, er beskrivelsen af den hollandske indsats i højere 
grad baseret på interviews og besøg, hvorigennem der er fundet frem til re-





Urbaniseringen og de demografiske forandringer, der foregår på tværs af 
Europa i disse år, medfører et stort behov for tilpasning af boligmasse og by-
mønstre. ”Skrumpende byer” eller ”shrinking cities” er blevet et centralt poli-
tikområde i mange europæiske lande og regioner. På trods af, at der i 
mange EU-lande har været et stigende befolkningstal de senere år, har der 
samtidig i mange regioner og byer været en befolkningsmæssig tilbagegang, 
tab af arbejdspladser, en aldrende befolkning m.m. Denne udvikling forven-
tes at fortsætte på tværs af områder og regioner i EU, som det fremgår af fi-
gur 1 herunder. Det betyder, at de udfordringer man har oplevet de senere 
år med en stigende urbanisering og demografiske ændringer formentlig vil 
fortsætte og formentlig være udtryk for permanente forandringer. Det vil 
samtidig stille krav om en fortsat tilpasning af byer og landområder.  
 





Befolkningsfremskrivninger baseret på Eurostat (2014) forudser en stagnation 
i flere lande – i Tyskland indtil 2040, derefter en yderligere nedgang, i Holland 
en befolkningsvækst indtil 2040 og derefter også en langsom nedgang og i 
Belgien, Frankrig og Storbritannien en befolkningsfremgang indtil 2060.  
 ”Skrumpning” handler ikke kun om antallet af indbyggere i en bestemt by 
eller region, men også om befolkningssammensætningen og antallet af hus-
stande, som igen hænger sammen med økonomiske forandringer, begræn-
sede jobmuligheder m.m. (Bontje & Musterd, 2012). Man kan tale om forskel-
lige typer skrumpende byområder i Europa (Pallagst et al, 2014), herunder 
områder med generel økonomisk tilbagegang, områder præget af gamle in-
dustrier og af-industrialisering, bycentre med fraflytning pga. suburbanisering, 
udkantsområder og landområder med stor fraflytning, områder præget af po-
litisk, økonomisk og miljømæssig ustabilitet m.m. Konsekvenserne er ikke kun 
affolkning, men også typisk en aldrende befolkning, tab af arbejdspladser, 
mangel på offentlige og private services, tomme bygninger, social opdeling, 
tab af social sammenhængskraft og generelt forfald (Cortese et al, 2014). I 
hver type af område kan der ligge forskellige dynamikker bag udviklingen og 
derfor også forskellige tilgange til at håndtere de negative konsekvenser af 
forandringerne.  
Tomme boliger 
De demografiske og geografiske forandringer medfører forskydninger i efter-
spørgslen på boliger, herunder mange steder en manglende efterspørgsel, 
med tomme boliger til følge. De tomme boliger udgør ofte et problem for det 
omkringliggende samfund, i det de kan have negative konsekvenser for bo-
ligpriserne i området (Han, 2014; Huuhka, 2016), i forhold til yderligere for-
fald i området, hærværk, kriminalitet, samt andre sociale og miljømæssige 
problemer (Huuhka, 2016). Det vurderes, at der er omkring 11 millioner 
tomme huse i Europa (Bogataj et al., 2016), men med store nationale, regio-
nale og lokale variationer i forhold til geografi, bygningstyper og ejerforhold. I 
det østlige Tyskland koncentrerer de tomme boliger sig typisk i ældre etage-
byggeri i forstæderne, mens det i andre lande, fx Slovakiet primært er blandt 
enfamiliehuse, man finder tomme boliger. I Belgien findes de tomme boliger 
primært i bycentrene, mens det i Finland primært er i udkantsområderne. På 
tværs af landene i Europa findes de højeste andele af tomme boliger dog i 
de sydlige og østlige lande. I Italien findes den højeste andel af tomme boli-
ger i den sydlige del af landet og i mere landlige regioner, ligesom det fx i 
Norge primært er i udkantsområder, hvor årsagen er en by- og funktions-
mæssig centralisering. Med hensyn til tomgang i forskellige ejerformer så er 
disse delmarkeder meget forskellige også på tværs af landene. I Finland ses 
tomgang primært i almene boliger, mens der i Storbritannien er en lavere 
tomgang i almene boliger sammenlignet med privatejede boliger. Samtidig 
viser studier fra bl.a. Sverige, at mobiliteten på tværs af ejerform kan være 
begrænset, hvilket kan forklare, at der kan optræde boligmangel og tomgang 
parallelt under forskellige ejerformer (Martinez-Fernandez et al., 2016).  
 Samtidig står mange mindre byer og udkantsområder med en befolk-
ningsmæssig tilbagegang og med en aldrende befolkning over for alvorlige 
udfordringer med bl.a. tilpasning af offentlig og privat service, håndtering af 
tomme boliger og bygninger og et behov for at revidere det hidtidige bymøn-
ster.  
Planlægning for byer i tilbagegang 
Det er imidlertid en udfordring, at planlægning for byer i tilbagegang (”shrin-
king cities”) ikke er en egentlig fagdisciplin (Easterling, 2014) indenfor ud-
dannelse af byplanlæggere, og at store dele af plansystemet er baseret på 
at håndtere vækst og ikke tilbagegang. Hollander et al (2009) slog allerede 
fast for nogle år siden, at by-skrumpning er et globalt fænomen, men at plan-
læggere”…har begrænset baggrund, erfaringer og ressourcer. De er først 
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ved at forstå begrebet, og finde måder at håndtere det på”. Det samme gæl-
der i øvrigt det akademiske miljø, der har behov for at styrke forskningen på 
området (Hollander et al., 2009). Pallagst (2010) ser på baggrund af de 
amerikanske erfaringer behov for et paradigmeskift og mener, at skrum-
pende byer har været stærkt underrepræsenteret i by- og regionalforsknin-
gen, hvor både forskning og praktisk planlægning har været baseret på en 
vækst-agenda. Det betyder bl.a., at man i stedet for at se by-skrumpning 
som et spor, der leder ”fra noget til ingenting”, skal tænke på skrumpning fra 
en type by- og landmønster til et andet (Hollander et al, 2009). Det kan imid-
lertid være meget svært at få en skrumpnings-agenda på dagsordenen, og 
der kan derfor være forskellige tilgange til håndteringen af den, både at trivi-
alisere eller ignorere den, at modarbejde den, at acceptere den eller at ud-
nytte skrumpningen (Hospers, 2014). Det indebærer bl.a. et skift fra en 
vækst-tankegang til en tilpasningstankegang, fra lokale tilgange til håndte-
ring af problemet til regionale samarbejder, eftersom mindre byer ofte er i 
konkurrence med andre mindre byer (Hospers, 2015). Endelig peger flere på 
behov for et øget samarbejde med lokale aktører og bottom-up planlægning 
(Hospers, 2015; Schlappa, 2017; Meijer & Syssner, 2017).  
 
I flere lande har man arbejdet med lokale og nationale indsatser, der på for-
skellig vis forsøger at tackle udfordringerne; fra pragmatiske tilpasnings-stra-
tegier til indsatser, der forsøger at styrke boligmarkedet, de socio-økonomi-
ske strukturer og lokale governance-arrangementer (Martinez-Fernandez et 
al, 2012). Der kan i mange sammenhænge ses forskellige fantasifulde må-
der at forsøge at løse problemet; eksempelvis er der i Spanien hundredvis af 
landsbyer til salg med håb om, at nogen vil købe dem. Der er også flere 
byer, som har forsøgt sig med at tilbyde tilflyttere gratis byggegrunde; fx lan-
cerede den svenske by Lekeberg i 2009 en målrettet strategi om at tilbyde 
byggegrunde blandt Hollandske immigranter, hvis de ville flytte til byen in-
denfor 2 år. I den østrigske landsby Rappottenstein gav man gratis grunde til 
tilflyttere, som ville slå sig ned med deres familie her. Kommunen hilste også 
singler velkomne - dog med den betingelse af de indvilgede i at finde en 
partner med ønsket om at få børn. På samme måde er der eksempler på øer 
ved den Kroatiske kyst, der prøver at øge deres befolkning ved at give til-
skud på 10.000 € til forældrene, der får et barn, på betingelse af, at de bliver 
på øen de kommende fem år. Andre steder er det mere traditionelle midler 
der tages i brug, fx ved at lokke tilflyttere til med kampagner m.m. (Haase et 
al, 2012).  
 
På et overodnet nationalt og regionalt niveau er der imidlertid behov for en 
mere sammenhængende indsats for at håndtere udfordringerne med de de-
mografiske og økonomiske forandringer. I det følgende gennemgås situatio-
nen i tre lande – Storbritannien, Holland og Tyskland – som alle har oplevet 
udfordringer med tomme boliger og affolkede landsbyer som følge af demo-
grafiske forandringer, urbanisering og af-industrialisering. Her har man på 
forskellig vis forsøgt at løse udfordringerne med programmer og indsatser på 








Udfordringer og indsatser 
I Storbritannien er befolkningstallet stigende, men befolkningstætheden vari-
erer regionalt og er ulige fordelt, særligt mellem den nordlige og den sydlige 
del: Der er voksende befolkningstal i det centrale og sydlige England, blandt 
andet i metropolregionen omkring London, men kun langsomt stigende eller 
faldende befolkningstal i den nordlige del (Midlands, Northern England) samt 
Skotland. Derfor er de fleste skrumpende byer og tomme boliger beliggende 
i den nordlige del af Storbritannien. Det er primært større byer og metropol-
områder i det nordlige England og Skotland, som er ramt af tilbagegang, 
mens mindre og middelstore byer vokser. Der er færrest tomme boliger i det 
sydlige England, inklusive London. Størstedelen af befolkningen bor i enfa-
miliehuse og rækkehuse, som er ejerboliger.  
 De tomme boliger ligger både i byerne og i udkantsområderne. Nogle lig-
ger i ”klynger” (områder med lave lønninger, lave ejendomspriser, høj ar-
bejdsløshed m.m.), andre i ”lommer” (udsatte områder i ellers velfungerende 
byer, og ofte boliger med udenlandske ejere) og andre kategoriseres som 
”dårlige tænder” (dvs. enkelte boliger i velfungerende byområder, hvor boli-
gerne står tomme, fordi ejerne ikke kan håndtere dem på grund af arvesager 
eller mulig hvidvask af penge m.m.). Samlet set tilhører 42% af de boliger, 
som har stået tomme i mere end 6 måneder den laveste skatte-kategori, 
dvs. boliger med laveste offentlig vurderingspris (McMahon, 2018).  
 Byfornyelsesindsatser (”neighbourhood renewal”) har derfor fokuseret på 
boligområder med ældre enfamiliehuse og rækkehuse, også i centrale by-
områder, som primært også er ejerboliger. Her har boligmassen mange ste-
der været præget af lav efterspørgsel og forfaldne eller forladte boliger. Det 
er estimeret, at der er ca. 635.000 tomme boliger i England i 2013 og 
600.179 i 2015, hvoraf størstedelen (91%) er privatejede (Wilson, Cromarty, 
& Barton, 2018). Omkring en tredjedel af de tomme boliger har været tomme 
mere end seks måneder (long-term vacant).  
Politikker og indsatser med relation til tomme boliger 
Politikker og dermed også byfornyelsesprogrammer har i høj grad været 
centralt styret i Storbritannien. Forskellige politikker og nationale program-
mer har adresseret problemet med skrumpende byer og udsatte byområder, 
særligt i de tidligere industribyer i det nordlige England. Det primære fokus i 
nationale byfornyelsesprogrammer har været på renovering og nedrivning af 
bygninger, fx The Housing Market Renewal Pathfinder fra 2002-2011. Regi-
onale udviklingsråd er herefter blevet afviklet og erstattet med lokale virk-
somhedspartnerskaber, Local Enterprise Partnerships (LEPs), som er lokale 
partnerskaber mellem myndigheder og virksomheder (og andre lokale/civile 
grupper) bragt frem af lokale myndigheder for at øge økonomisk udvikling.  
England 
I England lancerede man i 2011 initiativet “Laying the Foundations, a Hous-
ing Strategy for England” (Department for Communities and Local Govern-
ment. (2011), som var en boligpolitik, der inkluderede et fokus på at bringe 
tomme boliger i brug igen; nogle af værktøjerne er her at ændre på den pri-
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vate ejendomsskat (Council Tax) samt ’New Homes Bonus’, som er en bo-
nus for nye boliger, inklusiv renoverede ejendomme, hvor lokale myndighe-
der og aktører kan få midler til at bringe boliger tilbage i brug. Endvidere har 
man udpeget en offentlig person som ’Empty Homes Advisor’; (George 
Clark, arkitekt), som skal være med til at promovere emnet og problematik-
ken. To programmer er blevet afsluttet i 2015: 1) Empty Homes Programme, 
som var en del af program for boliger til en rimelig pris (Affordable Homes 
Programme) og indeholdt målrettede fondsmidler til aktører (lokale myndig-
heder, developere, husbyggere, boligorganisationer og frivillige organisatio-
ner), som bragte tomme boliger tilbage i brug, 2) Clusters of Empty Homes 
Programme, som var målrettet områder med koncentrationer af tomme boli-
ger i dårlig kvalitet, hvor der samtidig var lav efterspørgsel. På nationalt plan 
er det styrelsen for boliger og lokalsamfund (Housing and Communities 
Agency), der som den offentlige instans står for boliger, landområder og for-
nyelsesprocesser, ligesom de regulerer den sociale boligsektor. Styrelsen 
står for et initiativ, der samlet kaldes ’Empty Homes Toolkit’. Herigennem til-
bydes to online værktøjer til at tilgå tomme boliger lokalt: 1) ’Empty Home 
Mapping Toolkit’ er et værktøj, der bruger GIS (Geographical Information Sy-
stem) til at lokalisere og indtegne langvarigt tomme privatejede boliger, dvs. 
boliger, som står tomme og ubrugt i mindst 6 måneder. På denne måde kan 
der også lokaliseres eventuelle ’hotspot’-områder for tomme boliger. Formå-
let er derefter at samarbejde med boligejere og lokalsamfund om at få de 
tomme boliger i brug igen. 2) ’Empty Homes Knowledge Toolkit’ samler vi-
den og information om tomme boliger, fx angående lovgivning, partnerska-
ber og investering. Værktøjet fungerer som et ’one-stop-shop’ for aktører, så 
som myndigheder, boligejere, udlejere samt andre lokale aktører (fx lokale 
organisationer). Der er desuden hjælp til, hvordan lokale myndigheder finder 
ejere af tomme ejendomme og information om, hvor der kan søges hjælp, 
når en tom bolig er lokaliseret (lokalråd, organisationer, boligforeninger, de-
velopere). De lokale myndigheder (councils) har en række af muligheder og 
beføjelser inden for arbejdet med tomme boliger, herunder at udpege en 
”empty homes officer”, at arbejde med skattemæssige incitamenter for at 
undgå tomme boliger, foretage tvangsopkøb m.m.  
  
Programmet har medvirket til at nedbringe antallet af tomme boliger; mens 
man i 2005 var oppe på 723.000 tomme boliger, heraf 319.000 langtids-
tomme, var man i slutningen af programperioden nede på under 600.000 bo-
liger, dvs. man har været i stand til at få over 100.000 langtidstomme boliger 
på markedet igen med tiltag, der bl.a. omfatter (Housing Agency, 2016):  
– Councils, der rådgiver med information, støtte m.m. til lokalområder om, 
hvordan man bedst tackler tomme boliger 
– Housing and Community Agency, der finansierer social housing i Storbri-
tannien, stiller værktøjer til rådighed, herunder et GIS-kort, der viser de 
tomme boliger (og lokalt hot-spots), og et ”empty homes knowledge tool-
kit”, en one-stop-shop for alle aktører (ejere, udlejere, kommuner m.m.) 
med information om de juridiske rammer, finansieringsmuligheder m.m.  
– ”Empty homes”-funktionærer, der identificerer de tomme boliger. 
Effekten af programmet har vist sig ved, at siden det stoppede i 2015, er an-
tallet af tomme boliger vokset med 5%, så de i dag udgør omkring 600.000 
boliger, hvoraf 216.000 har stået tomme i mere end 6 måneder og betegnes 
som ”long-term empty” (McMahon, 2018). Det tidligere program støttede 
10.000 boliger til en gennemsnitlig pris på 24.000 £ per bolig (det halve af 
pris for nybyggeri), og erfaringerne viser, at mange er villige til at flytte til 
disse boliger, selvom de ligger i områder, der ellers anses for u-attraktive, da 
de udgør en rimelig boligkvalitet til en overkommelig pris3. Parallelt med 







væksten af tomme boliger er antallet af hjemløse omkring 320.000, det høje-
ste i mange år. De tomme boliger skyldes til dels et paradoks, hvor udbuddet 
af nye boliger ikke kan følge med efterspørgslen, hvilket medfører prisstig-
ninger på det eksisterende boligmarked, som gør, at mange ikke har råd til 
en bolig4. De lokale councils har dog mulighed for at øge beskatningen af de 
tomme boliger, tidligere med 50% og i dag med op til 100%, for at motivere 
ejeren til at bringe den på markedet igen. Dette har dog tilsyneladende ikke 
været tilstrækkeligt til at nedbringe mængden af tomme boliger. Der har der-
for fra flere sider været ønske om, at programmet med at bringe tomme boli-
ger tilbage på markedet skal genoptages.  
 
På lokalt niveau er der flere counties (fx Plymouth og Kent county council, 
https://www.no-use-empty.org.uk), hvor de lokale myndigheder har etableret 
deres egne programmer for at få de tomme boliger på markedet igen. Det in-
debærer virkemidler, fx gennem fordelagtige lån til renovering, eller at sælge 
tommer boliger for 1£ til nye ejere, hvis de forpligter sig til at blive boende i 
mindst 10 år og medvirke til genopretning af boligen. Allerede i 2005 introdu-
cerede det lokale styre (amt) i Kent County Council en kampagne kaldet ”No 
Use Empty”, som har inspireret flere andre initiativer og samarbejder mellem 
lokale aktører i Storbritannien. Programmet har samlet alle lokale byråd i 
amtet og satte fokus på problemer med tomme boliger og på at bringe disse 
tilbage i brug som boliger igen; her har et værktøj bl.a. været rentefri lån til 
økonomisk assistance i forbindelse med renovering og omdannelse. Der er 
desuden indgået partnerskaber med andre by- og amtsråd.  
 Herudover er der en række community land trust’s (CLT) under etable-
ring, som opkøber tomme boliger med bidrag fra private, for at udvikle både 
boliger og lokalområde. Endelig er der en række frivillige organisationer, 
som bl.a. ud fra social-økonomiske principper istandsætter tomme boliger, fx 
som beskæftigelsesprojekter, og omdanner dem til billige boliger for udsatte 
grupper. 
Nordirland 
I Nordirland arbejdes der med en national strategi kaldet ”Empty Homes 
Strategy and Action Plan 2013-2018” (Department for Social Development, 
2014). Strategien har til formål at holde antallet af tomme boliger på et mini-
mum og koncentrerer sig om privatejede boliger, hvor der er det største an-
tal af tomme boliger. Strategiens mål er bl.a. at skabe opmærksomhed om 
emnet og markedsføre fondsmuligheder, forøge potentialet for genbrugs-
værdien af boliger og forbedre det eksisterende bebyggede miljø, tilbyde et 
varieret udbud af kvalitetsboliger til overkommelig pris samt sænke presset 
på nye byggegrunde. Partnerskaber mellem relevante aktører (ministeriets 
departement, boligmyndighed, eksterne organisationer) en integreret del af 
strategien for at udføre de tilknyttede aktionspunkter. Strategien indeholder 
handlinger, der har kort, mellem og langt sigte, og som primært sigter mod, 
at få boligejere til at bringe deres tomme boliger tilbage i brug. De mest cen-
trale punkter er:  
1) at samle information, som er up-to-date ang. tomme boliger – bolig-
myndigheden udvikler og vedligeholder en database,  
2) at skabe opmærksomhed omkring problemet med tomme boliger og 
fordele ved at få dem i brug igen samt hvilke muligheder, der er for 
hjælp vha. mediekanaler,  
3) risikoanalyser af tomme boliger for at prioritere, hvor der skal sættes 
ind samt tidshorisont (nogle boliger kan hurtigt og med få midler ta-
ges i brug, hvor andre kræver mere tid og flere midler),  
4) handlinger, der skal implementeres for at udføre de ovenstående 
punkter, er bl.a. publikationer og hjemmeside til information samt 




indrapportering af tomme boliger (fra fx borgere) og anmodning om 
assistance fra ejere af tomme boliger; løbende overvågning af po-
tentielle finansieringsmuligheder; programmer og lovgivning ang. 
lån, privat udlejning og ekspropriering.  
Wales 
I Wales blev programmet ’Houses into Homes’5 lanceret i 2012 finansieret af 
regeringen. Baggrunden var, at antallet af tomme boliger i perioden 2009-
2011 voksede fra 19.000 til 23.000. Der er afsat 10 mio. £ i perioden 2012-
2013 og siden yderligere 10 mio. £ for perioden 2013-2014. Målsætningen 
var at bringe 5.000 af disse boliger i brug igen. I 2015 havde man opnået at 
få 7.500 tomme boliger i brug igen og bevilligede yderligere 10 mio. £ til en 
fortsat indsats (Eadson et al, 2015). Programmet indeholdt punkter som gen-
brugelige lån, der kunne bruges til at renovere langtidsvarige, tomme boli-
ger, så de derefter kunne sælges eller udlejes. Lånene var rentefrie og 
skulle tilbagebetales indenfor 2-3 år. Programmet indeholdt også midler til 
rådgivning og oplæring, ligesom initiativet blev markedsført direkte til bolig-
ejere og developere (bl.a. i specifikke lokalområder, provins- og landsbyer). 
Lokale myndigheder kunne søge om at få del i midlerne gennem interessetil-
kendegivelser og ansøgninger. I regionerne var der nedsat ’tomme bolig- 
grupper’, som kunne koordinere initiativet lokalt, udøve strategisk styring 
samt et forum til at dele erfaringer og læring. Efter programmet havde kørt et 
par år viste en evaluering (Eadson et al, 2015), at der ved overgangen 
2014/15 var bragt 2.458 boliger tilbage i brug. Andre fordele, som program-
met medførte, var et øget engagement fra virksomheder i forhold til at tackle 
problemer med tomme boliger, øget effektivitet i de lokale myndigheders bi-
drag, øget støtte til at adressere andre strategiske prioriteter på boligområ-
det, forbedring af samarbejder mellem lokale myndigheder og andre parter 
samt forbedrede relationer til ejere af tomme ejendomme. Endelig er 16% af 
de boliger, der er bragt tilbage på markedet, omdannet til billige boliger.  
Skotland 
I Skotland har man i 2010 grundlagt et nationalt partnerskab ’The Scottish 
Empty Homes Partnership’, som er finansieret af regeringen og funderet i or-
ganisationen Shelter Scotland6. Det kalder sig selv ”Storbritannien’s mest 
succesfulde handlingsplan mod tomme boliger”. Partnerskabet har til formål 
at få de omkring 37.000 tomme boliger i Skotland tilbage på markedet, skit-
sere strategier for tomme boliger, som kan bruges og tilpasses lokalt, ind-
drage den private sektor m.m. De står for at guide lokale aktører - boligejere, 
developere, naboer til tomme boliger, Empty Home Officers, councils m.fl. - 
om en lang række forhold omkring tomme boliger, fx udvikling af lokale stra-
tegier mod tomme boliger, støtte til lokale projekter, databaser over tomme 
boliger, indsamling af data m.m., ligesom de står for en best practice-
gruppe, vidensdeling og udvikling af politikker. Strategien indeholder forskel-
lige værktøjer, som beskrives i det følgende. Der er en guide til lokale aktø-
rers arbejde med at udvikle planer for indsatser (action plans) omkring 
tomme boliger, som indebærer:  
1) Udvikle en database over tomme boliger (kan fx indeholde en survey 
blandt ejere af tomme boliger for at kortlægge grunde til, at boliger står 
tomme samt tidshorisont), informere offentligheden om problematikken 
gennem en kampagne og oprette en online mulighed for borgere til at 
rapportere om tomme boliger. Man har lanceret en national rådgivnings-
service, hvor der også kan indrapporteres tomme boliger. Der er desu-
den et skema til hjælp til at analysere data (tid, lokalisering, påvirkning af 
lokalområdet, respons fra ejer, økonomi/gæld) for at prioritere indsatser 








og ejendomme. Databasen bruges også til at krydstjekke, når borgere 
indrapporterer tomme boliger.  
2) Engagere boligejere lokalt gennem informationskampagne, samle viden 
om grunde til at boliger står tomme, tilbyde rådgivning og værktøjer for 
at opfordre boligejere til at bringe deres boliger tilbage i brug samt følge 
op på aktiviteter gennem en regelmæssig kontakt. 
3) Hjælpe boligejere med at sælge ejendomme igennem information og 
hjemmesider, der kan matche sælgere med potentielle købere, eller et 
køb gennemført af den lokale myndighed eller en boligorganisation (der 
kan ligeledes arbejdes med dispensationer til ud-/ombygning eller æn-
dret brug).  
4) Hjælpe boligejere med at leje ud igennem information om og oplæring i 
at være udlejer eller oprette kontakt til private udlejningsfirmaer samt ud-
vikle skemaer til at matche udlejere og lejere. 
5) ’Homesteading’; metode hvor de lokale myndigheder sælger en ejendom 
billigt til gengæld for, at køberen bliver boende og investerer i boligen 
ved at renovere, eller udlejning til en reduceret pris/gratis til gengæld for 
at lejeren istandsætter boligen, midlertidig/kortids-udlejning fx igennem 
boligorganisation.  
6) Hjælpe boligejere med at renovere via rådgivning og supervision.  
7) The Scottish Government’s Empty Homes Loan Fund: En lånemulighed 
til ejere af tomme boliger til hjælp til renovering forudsat, at boligen udle-
jes i mindst 5 år eller sælges til en rimelig pris (affordable level).  
8) The Town Centre Empty Homes Fund and the Rural Housing Fund: gi-
ver både tilskud og lån til fx boligorganisationer eller developere, som vil 
stå for nedrivning af tomme ejendomme samt opbygning eller renovering 
af boliger, som derved bliver bragt tilbage i brug gennem udlejning eller 
salg (rimelige priser) – fokus på hhv. byfornyelse i bycentre og at tilveje-
bringe betalelige boliger i afsidesliggende landområder gennem renove-
ring eller nybyg.  
9) Udvikle politik for og procedure til brug ved tvang i tilfælde, hvor boligeje-
ren ikke kan engageres frivilligt:  
a. Lokale myndigheder kan fjerne (den eksisterende) rabat på 
skatten på beboelsesejendom (Council Tax) og i stedet forhøje 
skatten med op til 100 % for boligejere, hvor boligen har stået 
tom i mere end et år (Vacant Dwelling Council Tax Powers). 
Omvendt kan boligejere også fritages for skat i perioder, hvis det 
vurderes at gavne målet om, at få boligen tilbage i brug (fx sætte 
renoveringsarbejde i gang tidligere).   
b. Lokale myndigheder kan pålægge ejere at renovere ejendom-
men  
c. Lokale myndigheder kan købe en tom boligejendom ved tvang.  
Der er desuden guides til, hvordan der kan argumenteres for at indarbejde 
en strategi for tomme boliger i lokalt forankrede boligstrategier og en guide 
til, hvordan man kan argumentere for (og beregne) værdien af at bringe 
tomme boliger tilbage i brug lokalt. I en årsrapport 2017-18 (Scottish Empty 
Homes Partnership, 2018) rapporterer partnerskabet, at 742 boliger er bragt 
i brug igen igennem initiativet. I gennemsnit har det taget lokale embeds-
mænd dedikeret til arbejdet med tomme boliger (Empty Homes Officer) syv 
måneder at bringe en bolig tilbage i brug fra den første kontakt til evt. ejer. 
Den gennemsnitlige tid en bolig har stået tom er estimeret til 29 måneder. I 
rapporten anbefales det, at der lokalt ansættes en embedsmand/funktionær 
(kan også deles mellem to lokale myndigheder) til at koordinere en strategi 
for tomme boliger og varetage det daglige arbejde med kontakten til bolig-





– Tomme boliger har længe været et centralt emne i Storbritannien, og der 
er både national og lokalt formuleret en række politikker og indsatser spe-
cifikt om dette, bl.a. med opfordringer til at man lokalt udarbejder hand-
lingsplaner for at kortlægge og håndtere de tomme boliger. 
– Frem for nedrivning af ubenyttede boliger har man fokuseret på at bringe 
boligerne tilbage på markedet igen gennem støtte til renovering, facilite-
ring af lokale myndigheder, ejere m.fl.  
– De nationale politikker og indsatser retter sig mod en række forskellige 
aktører, både private boligejere, developere, og de lokale councils, der 
kan formulere lokale handlingsplaner mod tomme boliger.   
– Med denne indsats er man lykkedes med at bringe en stor andel af de 
tomme boliger på markedet igen.   
– I flere af de lokale programmer ses der positive afledte effekter, herunder 
øget engagement fra virksomheder i forhold til at tackle problemer med 
tomme boliger, øget effektivitet blandt de lokale myndigheder, øget støtte 
til andre strategiske prioriteter på boligområdet, forbedring af samarbejder 
mellem lokale myndigheder og andre parter. Endelig er flere af de tomme 
boliger omdannet til billige boliger og har således tjent flere formål, idet 







Udfordringer og indsatser 
Selvom Holland er det tættest befolkede land i Europa (510 indbyggere pr. 
m2) har det alligevel en række udkantsproblematikker. Over de senere årtier 
har der været store ændringer i demografien, som forventes at fortsætte. I 
perioden 1975-2040 forventes en nedgang i andelen af unge (0-19 år) fra 
34% til 21%, mens de ældre (+65 år) vokser fra 11% til 26%. Fra 2010 og 
frem forventes det, at befolkningstal og antal af husstande vil falde i dele af 
landet, ligesom arbejdsstyrken vil mindskes på grund af et fald i antallet af 
unge, og en aldrende befolkning (Verwest & van Dam, 2010). 
 
Figur 2. Prognose for befolkningsudvikling i Holland 2008-2040 fordelt på kommuner (Kilde: Planbureau 
voor de Leefomgeving, https://www.pbl.nl/infographic/bevolkingsontwikkeling-per-gemeente-2015-
2030). 
Udviklingen rammer særlig hårdt i tre regioner – Limburg, Eemsdelta og 
Zeeuws-Vlaanderen, men også i mange andre regioner vil man kunne 
mærke udviklingen. Mere end en tredjedel af kommunerne i Holland vil 
opleve fald i befolkningen inden 2040, størst i Limburg (39.000), Eemsdelta 
(11.000) og Zeeuws-Vlaanderen (12.000), og omkring hver tiende kommune 
vil opleve et fald i antallet af husstande. Ligeledes vil arbejdsstyrken falde i 
næsten alle kommuner frem til 2040, særligt i Limburg (48.000), Eemsdelta 
(12.000) og i Zeeuws-Vlaanderen7 (17.000).  
 I de enkelte regioner er billedet dog mere varieret, idet der flere steder er 
sket et kraftigt fald i befolkningen de senere år, primært i de perifere 
regioner. Det er kun enkelte regioner, som oplever alle former for 
tilbagegang (befolkning, husstande og arbejdsstyrke). En skrumpende 
region defineres af den hollandske stat som en region, hvor kommunerne 
oplever en eller flere former for fortsat demografisk tilbagegang – enten nu 
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eller i fremtiden – og dem er der tre af i NL (Parkstad Limburg, Eemsdelta og 
Zeeuws-Vlaanderen)8. Herudover er der andre regioner, som forventes at 
blive særligt ramt af tilbagegang, de såkaldte ”forventede skrumpere” (se 
figur 3).   
 
Det er som i andre lande en kombination af forskellige faktorer, der skaber 
de demografiske forandringer: Urbanisering, hvor især de unge flytter til 
byerne, lave fødselsrater, erhvervsmæssige forandringer med tab af 
arbejdspladser inden for bl.a. minedrift (som i Limburg) og landbrug (som i 
Zeeland). I modsætning hertil forventes folketallet at stige med 1,25 mio. i 
kommuner i mere centralt beliggende dele af Holland, herunder Randstad 
(Amsterdam, Rotterdam, Haag og Utrecht og de omkringliggende områder). 
Derfor er det primært små kommuner med op til 20.000 indbyggere og 
mellemstore kommuner med 20-50.000 indbyggere, der rammes af 
befolknings-tilbagegangen. Samtidig er 80% af de kommuner, som er i 
tilbagegang beliggende i landområder. Et andet problem for udkants-
regionerne er udviklingen i arbejdsstyrken; med færre arbejdssøgende og 
faglærte kan det medføre, at arbejdsintensive sektorer, herunder 
servicefagene, delvist forsvinder fra udkantsområderne.  
 
De demografiske forandringer betyder, at der i visse dele af Holland vil 
opstå, og allerede er opstået, overskydende  boliger, herunder 
enfamiliehuse. Andelen af tomme boliger er 4-5%, men med store regionale 
variationer (Jonker-Verkaart & Lupi, 2017). På kort sigt forventes andelen af 
tomme boliger at falde, men efter 2035 vil den nå op på omkring 4,5% for 
den samlede boligbestand. Årsagen er, at antallet af husstande falder jævnt, 
og at de ældre generationer bliver lang tid i egen bolig, delvist fordi der ikke 
er mange andre muligheder. Det mis-match, der er mellem udbud og 
efterspørgsel, er et overgribende problem i udkantsområderne, selvom det 
ikke fremgår af de nationale tal (Jonker-Verkaart & Lupi, 2017). Alene i 
Limburg-provinsen er der behov for at fjerne mere end 10.000 overflødige 
boliger, heraf mange enfamiliehuse, og i Zeeland-provinsen vurderes der at 
være omkring 5.000 ubenyttede enfamiliehuse. Tidligere har tilbagegangen 
været estimeret højere, og der har været større forventninger om andelen af 
tomme enfamiliehuse, men det har på det seneste vist sig ikke at være så 
meget som forventet (interview, Jonker-Verkaart & Lupi). Det har bl.a. 
medført, at nogle af regionerne med forventet befolkningstilbagegang 
(”forventede skrumpe-regioner”), der var med i den første handlingsplan, er 
taget af listen i  de efterfølgende handlingsplaner. 
 
  
                                                     
8 Parkstad Limburg omfatter kommunerne Brunssum, Heerlen, Kerkrade, Landgraaf, Onderbanken, 
Simpelveld og Voerendaal og siden 2009, Nuthii. Eemsdelta omfatter kommunerne Appingedam, 






Indsatser på nationalt niveau 
Skrumpning kom først på den politiske dagsorden omkring 2006, hvor man 
begyndte at tale om problemerne og forske i det. I 2009 kom den første nati-
onale handlingsplan, ”skrumpning med kvalitet” (”Shrinking with quality”), et 
samarbejde mellem den nationale regering, det hollandske KL (Sammenslut-
ningen af hollandske Kommuner (VNG) og det tvær-provinsielle råd (IPO). 
Handlingsplanen ”skrumpning med kvalitet” blev offentliggjort i 2009 og er 
primært rettet mod regioner og kommuner, der allerede oplever skrumpning i 
form af befolkningsmæssig tilba-
gegang. Handlingsplanen be-
skriver forskellige fokuspunkter 
for ministerier inden for boliger, 
uddannelse, arbejdsmarked og 
fysiske planlægning og er i gang 
med at blive implementeret. 
Handlingsplanen indeholder 
ikke subsidier til kommuner, re-
gioner, boligejere eller andet. 
Det er primært regionerne selv, 
der står for at gennemføre kon-
krete indsatser, og i nogle til-
fælde også de enkelte kommu-
ner. Udgangspunktet er, at pro-
grammet ikke skal bekæmpe de 
demografiske ændringer, men 
derimod rette op på konsekven-
serne af dem. Hovedformålet er 
at forbedre og styrke håndterin-
gen af befolkningstilbagegangen 
i de regioner, som forventes at 
skrumpe i fremtiden. Der er i 
handlingsplanen udpeget en 
række skrumpende regioner: 
Tre ”Topskrumpere” (Gronin-
gen, Zeeland-Flandern og Lim-
burg) samt 10 kommende 
skrumpere (”Anticipeer-regios”) 
– se figur 3. For de tre ”super-
skrumpere” forventes en nedgang i befolkningen frem mod 2040 på 22,4% 
(Limburg), 23,5% (Eemsdelta, Groningen), 13,3% (East Groningen) og 7,7% 
(Flandern).  
 
Den nationale handlingsplan fokuserer på at imødegå de negative konse-
kvenser af de demografiske ændringer og at skabe samarbejde mellem bo-
ligselskaber, skoler, institutioner, lokalsamfund og forretningsliv. Målet er at 
udvikle løsninger, som forholder sig til boliger (behov for tilpasning, opdate-
ring, energiforbedringer m.m.), faciliteter (skoler, biblioteker, børnetilbud, 
sundhed m.m.) og økonomisk aktivitet (beskæftigelse, nye forretningsområ-
der, grænse-samarbejde m.m.). Det er provinser og kommuner, der ses som 
ansvarlige for indsatserne og for at håndtere konsekvenserne af befolknings-
tilbagegangen. Indenrigsministeriet (Ministerie van Binnenlandse Zaken en 
Koninkrijksrelaties (BZK)) støtter ikke initiativer direkte, men faciliterer og gi-
ver indirekte støtte gennem: 
– Rundbordssamtaler om befolkningstilbagegang med regionale aktø-
rer  
– Støtte til “Transitions-atlasser”, som viser resultater af de valg, der 
blev foretaget af aktørerne i bestemte regioner 
Figur 3. Regioner i Holland med angivelse af de tre udpegede "top-skrum-
pere", og de ti ”forventede skrumpere”. 
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– Oprettelse af et kontor for henvendelser om problemer med at gen-
nemføre initiativer 
– Støtte til bedre grænsesamarbejde i udkantsområder  
– Støtte til provinser og kommuner omkring koordinering af indsatser 
omkring befolkningstilbagegang.  
– Støtte til projekter, der forholder sig til befolkningstilbagegang, som 
bl.a. afprøver nye modeller for bolig, sundhedstilbud og velfærd  
– Støtte til oprettelse af Nationalt Netværk for Befolkningstilbagegang 
(National Network for Population Decline (NNB))  
– Samarbejde med og støtte til den nationale forening for mindre sam-
fund (LVKK, en forening med 12 medlemmer) 
 
Der er dog blevet tildelt støttebeløb fra regeringen til de enkelte skrumpende 
regioner. I efteråret 2017 blev der givet en bevilling på 900 mio. € til ”regio-
nale flaskehalse” (dvs. regioner i befolkningsmæssig tilbagegang) de kom-
mende fire år (via budget for Minisiteriet for landbrug, naturforvaltning og fø-
devarekvalitet). Det er ikke besluttet, hvad pengene skal benyttes til, men da 
befolkningstilbagegang ses som en regional flaskehals, er det ikke udeluk-
ket, at støtten kan bruges til skrumpnings-relaterede problemer. Midlerne 
kan benyttes til at etablere samarbejde mellem regeringer og civilsamfundet, 
virksomheder og vidensinstitutioner. Udgangspunktet er, at regionen selv 
kommer med et godt forslag (mail fra Indenrigsministeriet, BZK) d. 
30.03.2018). På boligområdet er det især i de ”top-skrumpe regioner” (Gro-
ningen, Zeeland og Limburg), hvor man har stået med udfordringer længe 
og derfor også har flest erfaringer med at imødegå problemerne.  
 
Limburg er et ofte beskrevet eksempel på en skrumpende region og de for-
skellige politikker, der kan tages i brug for at håndtere tilbagegangen. Lim-
burg er den hurtigst skrumpende region i Holland; den lokale kulmine, som 
var en af de primære arbejdspladser i regionen, lukkede i 1975, herefter var 
der kun få jobmuligheder, og man oplevede en stor fraflytning af unge. I Lim-
burg Parkstad har man gennem en årrække gennemført en omfattende ind-
sats med investeringer på 44 mio. € i forskellige projekter (heraf 29,5 mio. € 
fra regional fond og 14,75 mio. € fra regeringen, i alt svarende til ca. 300 
mio. kr.). (A. Moulder, interview). Pengene er dog begrænsede i forhold til 
opgavens omfang, derfor handler det om at engagere andre midler også. 
Der arbejdes både med nedrivning af tomme boliger, renovering og ombyg-
ning eksisterende boliger, tilpasning af infrastruktur og nyetablering af byg-
geri og faciliteter. Nedrivningen omfatter både almene boliger og private boli-
ger. Der er en række kontroversielle forhold ved indsatsen, bl.a. at der side-
løbende med nedrivningerne opføres nybyggeri. Det er beregnet, hvor 
mange boliger, der er behov for at fjerne og opføre i perioden 2010-2020 (A. 
Moulder, interview):  
– Der er behov for at fjerne 4.979 tomme boliger for at komme ned på en 
tomgang på 2% (regionens målsætning) 
– Der bygges samtidig 4.975 nye boliger (som forventes at erstatte et til-
svarende antal boliger) 
– Der forventes opført 1.197 boliger som ”sheltered housing” (ældre- og 
omsorgsboliger), som ligeledes forventes at erstatte et tilsvarende antal 
eksisterende boliger.  
Det giver et samlet behov for nedrivning af 11.151 boliger. Samtidig er der 
en tilvækst på vej på knap 2.000 boliger (1.967 boliger i pipeline), som imid-
lertid kan betegnes som ”uønskede”, i det de er besluttet opført, før planen 
for transformation blev vedtaget, og som derfor opføres alligevel (interview 
og slides, A Moulder).  
Eksemplet fra Limburg viser i lighed med erfaringer fra andre hollandske 
skrumpende provinser, at mens der tidligere primært var fokus på problemer 





være mest fokus på tomme privatejede enfamiliehuse, hvilket de skrum-
pende regioner ser som en af de vigtigste udfordringer fremadrettet (Jonker-
Verkaart & Lupi, 2017). 
Nedrivningsindsats 
Der er i flere sammenhænge, både af regioner og forskere, blevet efterlyst 
en national pulje for nedrivning af overflødige boliger. Som en del af den na-
tionale handlingsplan ”Skrumpning med kvalitet” har der været afholdt eks-
pertmøder med deltagere fra ministerier, regioner, kommuner, forskere, kon-
sulenter m.m. for at diskutere problemet med tomme boliger. En af konklusi-
onerne fra disse møder var, at behovet for intervention afgjort er til stede, og 
at regering og markedsaktører må arbejde bedre sammen om det, herunder 
at udvikle nye løsninger, der ikke kun kompenserer for det skrumpende bo-
ligmarked, men også støtter en nødvendig tilpasning af boliger og bysam-
fund. Der argumenteres for at finde en ”smart shrinking”-strategi, hvor det 
ikke kun handler om en simpel tilskudsmodel fra regeringen - i håbet om at 
problemet forsvinder - men at erfaringer fra USA og det tidligere Østtysk-
land, viser at der skal bredere indsatser til for at skabe øget attraktivitet og 
flere investeringer i områderne (, Platform31, 2017).  
 Når der ikke er etableret en national ordning, skyldes det forskellige årsa-
ger; udviklingen fra finanskrisen i 2007 har medført, at problemet med tom-
gang synes mindre – og at det primært er et problem i særlige områder i ud-
kantsregionerne. Ofte lykkes det boligejerne at sælge deres bolig, selvom 
liggetiden er lang (Lupi og Bronkvoest, interview). Det er blevet diskuteret, 
om man kan benytte en slags PPP-tilgang (Public-Private Partnership) til at 
etablere en national nedrivningspulje med tilskud fra både stat, regioner og 
private aktører, men det har vist sig vanskeligt at arbejde med en sådan mo-
del, da den egner sig bedst til specifikke projekter og ikke til en egentlig pulje 
(Lupi og Bronkvoest, interview). Desuden er der principieller diskussioner 
om en national ordning; flere regioner efterspørger national støtte til nedriv-
ning eller omstrukturering af boligmarkedet, mens andre eksperter og plan-
læggere hævder, at det er at hælde penge i et bundløst kar, og at bolig-
ejerne selv er ansvarlige (Platform 31, 2017). Endelig er der nogle, som me-
ner, at selvom der er mange gode eksempler på lokalt niveau på at håndtere 
tomme og utidssvarende boliger, så vil en fjernelse af de tomme boliger ikke 
rykke ved de strukturelle forhold, der skaber de tomme boliger, herunder de-
mografiske ændringer, tab af lokale arbejdspladser, en stigende urbanise-
ring m.m. (Lupi og Bronkvoest, interview).  
Strategier mod skrumpning: bekæmpelse eller tilpasning?  
En central diskussion i den hollandske debat er, om man skal forsøge med 
indsatser, der bekæmper skrumpning og skaber lokal vækst, eller man i ste-
det skal arbejde med en tilpasning til de fremtidige forhold? Denne diskus-
sion er bl.a. taget i forskningssammenhæng (Verwest, 2010; Van der Wouw 
& Meijers, 2017) og går igennem de forskellige indsatser, der gennemføres 
på nationalt, regionalt og lokalt niveau. Der kan skelnes mellem på den ene 
side indsatser rettet mod bekæmpelse og begrænsning af skrumpningen og 
på den anden side indsatser, der sigter mod at tilpasse sig de nye demogra-
fiske betingelser. Man kan også vælge at gøre ingenting; dette har en vis op-
bakning i dele af litteraturen om skrumpning, hvor der er en større tro på, at 
markedet ad egne veje vil rette op på skævhederne. I modsætning hertil er 
de fleste iagttagere dog enige om, at der vil være brug for en offentlig ind-
sats i forhold til tilpasning ved strukturelle forandringer; det er ikke nødven-
digvis et problem i sig selv at være en lille eller perifert beliggende landsby, 




Bekæmpelse af skrumpning 
På boligmarkedet har der overvejende været en tendens til at forsøge at be-
kæmpe skrumpning fremfor at håndtere konsekvenserne af den. Bekæm-
pelse af skrumpning har typisk indebåret initiativer som at forøge boligud-
buddet, udvikle nye boligtyper, der sigter på at tiltrække andre beboerseg-
menter, eller kampagner for at tiltrække nye tilflyttere, fx ved at markedsføre 
regionen som et godt sted at bo og arbejde, ofte som et samarbejde mellem 
kommune og erhvervslivet. Endelig har man flere steder forsøgt at tiltrække 
deltids-beboere ved at tillade en mere fleksibel regulering, så tomme huse 
kan benyttes som fritidsboliger, eller at tomme landbrugsbygninger kan bru-
ges til kommercielle formål. Imidlertid er kommuneres forsøg på at tiltrække 
beboere fra andre regioner ved at øge boligudbuddet ofte alt for optimistiske 
og illusoriske i forhold til at skabe lokal vækst, bl.a. fordi man glemmer at an-
dre skrumpende kommuner og regioner gør nøjagtigt det samme, og at de 
tilflyttere man tænker at tiltrække, og evt. lykkes med at tiltrække, med stor 
sandsynlighed vil komme fra andre skrumpende regioner. Hollandske forsk-
ningsundersøgelser viser, at et øget boligudbud primært medfører tilflytning 
fra andre steder i den samme region, og at nye boligprojekter ikke kan for-
hindre befolkningstilbagegang. Ifølge Verwest & Van Dam (2010) er boligpo-
litikker, der forsøger at bekæmpe skrumpning ineffektive, og medfører, at 
problemerne vokser fremfor at blive mindre. Der er i stedet behov for at til-
passe boligmarkedet til den ændrede demografi; hvis ikke det sker, medfø-
rer det en forværring af tomgang og salgspriser. Det samme gælder mht. bu-
tikker og serviceudbud: Der er ikke behov for at øge udbuddet, men på at til-
passe det; man kan ikke forvente en øget bosætning som følge af et øget 
udbud af disse services – folk vælger bolig af andre grunde. Verwest & Van 
Dam (2010) peger imidlertid også på, at der ofte er en modningsproces i de 
regioner og kommuner, der rammes af befolkningsmæssig tilbagegang; ty-
pisk starter man med forsøg på at bekæmpe forandringerne, på senere trin 
går man gerne over til at fokusere på, hvordan man skal tilpasse sig de 
strukturelle forandringer. Det er derfor også typisk de regioner og kommuner 
som i længst tid har oplevet skrumpning, der arbejder med tilpasning. 
Strategier for tilpasning  
Udover at tilpasse sig udviklingen bør hollandske kommuner og regioner 
ifølge Verwest (2010) etablere et regionalt samarbejde, bl.a. med hensyn til 
nedrivning, nybyggeri og byfornyelsesindsatser, og på i højere grad at inte-
grere bolig- og erhvervspolitik. Det er også først i de senere år, at man lokalt 
er begyndt at forholde sig til at håndtere skrumpningen ved fx at tilpasse bo-
ligbestanden til efterspørgslen, hvilket er sket i både Parkstad Limburg og 
Eemsdelta. Det kan også være udviklingsplaner, der omfatter både at redu-
cere antallet af boliger og at øge kvaliteten af boligområdet og dets omgivel-
ser, fx ved at øge omfanget af grønne områder, erstatte lejligheder med en-
familiehuse eller omdanne rækkehuse til haver og carporte. 
 
På det økonomiske område kan der ligeledes peges på en række initiativer, 
som regionerne kan tage for at tilpasse sig de demografiske ændringer. Det 
kan fx være at øge arbejdskraft-udbuddet på sundhedsområdet i samar-
bejde mellem erhvervsliv og uddannelsesinstitutioner, da man på sigt vil 
komme til at mangle lokal arbejdskraft. I Limburg-provinsen har man som 
konsekvens oprettet et Care Akademi, der skal udvikle nye og mere effektive 
måder at levere sundhedsservice på. I Zeeland-provinsen fokuserer man li-
geledes på at øge arbejdsmarkeds-deltagelsen blandt kvinder og ældre over 
65 og på at styrke produktiviteten gennem innovation, så der kan produceres 
mere med færre ansatte. Tilsvarende kan man pege på en række tilpas-
nings-indsatser på erhvervsområdet, som er rettet mod at skabe et bedre 





Der er således gode grunde til at fokusere på strategier, der tilpasser sig de 
ændrede demografiske og økonomiske vilkår, og strategier, der inddrager de 
demografiske forandringer mere bredt, og ser indsatser på boligmarkedet i 
sammenhæng med andre politikområder, herunder den økonomiske politik. I 
tabellen herunder er forskellene på bekæmpelses-strategien og tilpasnings-
strategien sammenfattet.  
 
Tabel 4. Mulige strategier for bekæmpelse og tilpasning til befolkningsmæssig tilbagegang i udkantsom-
råder. Kilde: Verwest (2010). 
 Bekæmpe / modstå skrump-
ning 
Tilpasse sig / styre skrumpning 
Boligmarked Øge boligudbuddet  
Tillade funktionsændringer af tidli-
gere landbrug 
Styrke image af området 
Fremme nye boligkoncepter 
Fremme nedrivning og tilpasning af ek-
sisterende boliger 
Moderere nye bygge- og udviklingspro-
jekter  
Regional koordinering af indsatser 
Regional økonomi Styrke regionens image som ar-
bejdssted for at tiltrække ny ar-
bejdskraft 
Fremme økonomisk aktivitet ved 
at udvikle nye erhvervsområder, 
nye clusters mm. 
Udvide uddannelsesmuligheder 
Styrke nedrivning og tilpasning af han-
delsområder 
Moderere nye bygge- og udviklingspro-
jekter for handel 
Rumlig koncentration af service og in-
frastruktur 
Øge arbejdsmarkedsdeltagelse for per-
soner uden for arbejdsmarkedet 
Øge arbejdsmarkedsproduktivitet gen-
nem innovation 
Udvikle økonomiske sektorer, der mat-
cher kompetencerne af den nuvæ-
rende befolkning 
Udvikle målrettede uddannelsespro-
grammer for bedre at matche udbud og 
efterspørgsel på arbejdsmarkedet 
Regional koordinering 
 
Udfordringer ved tilpasning 
Der er imidlertid flere vanskeligheder ved at formulere strategier for tilpas-
ning til skrumpning, herunder at skabe en fælles forståelse på tværs af regi-
oner, der rammes af befolkningsmæssig tilbagegang; det kan ses som noget 
negativt at tale om nedgang i stedet for vækst, man kan blive opfattet som 
”sortseer”, eller der kan blive tale om en ”selvopfyldende profeti”, hvis man 
fokuserer for meget på tilbagegang, hvilket bl.a. betyder, at man mange ste-
der ser fx tomme boliger og lange liggetider som et forbigående problem 
(Verwest, 2010). På regionalt niveau kan der desuden være store forskelle 
mellem kommunerne uden en fælles forståelse af problemerne, hvilket gør 
det vanskeligt at formulere en fælles strategi. Der kan også være frygt for, at 
nabokommunerne ikke overholder deres del af aftalen, hvis der formuleres 
en fælles tilpasningsstrategi – eksempelvis hvis man aftaler at begrænse ud-
buddet af nye boliger. En lignede bekymring kan også findes på mere lokalt 
niveau blandt boligselskaber, der arbejder med tilpasning. Der er således 
ikke værktøjer til at sikre fx sanktioner mod at sådanne aftaler bliver over-
holdt. Endelig er de tilgængelige ressourcer og planværktøjer stort set alle 
rettet mod at stimulere vækst og i mindre grad på nedskalering og tilpasning. 
På nationalt niveau er de nuværende rammer for planlægning, finansiering 
m.m. ofte en begrænsning for de kommuner og regioner, der ønsker at gen-
nemføre en indsats for tilpasning til de demografiske ændringer. Tilpasning 
koster ressourcer, fx er nedrivningsindsatser dyre, og der er ikke umiddel-
bart tilgængelige ressourcer til at dække dette, ligesom viden om den demo-
grafiske udvikling kan være begrænset i mange kommuner. Selvom man de 
fleste steder har et rimeligt øjebliksbillede af fx omfanget af tomme boliger, 
kan det være mere kompliceret at få et billede af den fremtidige boligefter-
spørgsel og en erkendelse af, at den muligvis vil falde, og antallet af tomme 
boliger vil stige.  
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En forskningsbaseret indsats 
Som en del af tilpasningen i regioner og kommuner har flere regioner etable-
ret deres egne forskningscentre for at øge viden og kompetencer om de de-
mografiske ændringer, fremskrivninger, mulige scenarier og mulige tilpasnin-
ger i deres egen region. På nationalt niveau arbejder regering og organisati-
oner som VGN (svarende til KL), IPO (regionernes sammenslutning), den 
hollandske arkitektforening og boligorganisationer m.fl. med at skabe større 
opmærksomhed omkring demografiske forandringer. Der er fx nedsat et 
tværgående udvalg om skrumpning (Topteam Krimp) og et nationalt netværk 
for befolkningstilbagegang (Nationaal Netwerk Bevolkingsafname), forsk-
ningsprogrammer, konferencer, workshops, konkurrencer, guidede ture til 
skrumpende områder m.m. Der arbejdes med Transition Maps, der kan 
være en hjælp til kommuner og regioner til at blive klar til udviklingen; bl.a. 
viser de foreløbige erfaringer, at de demografiske forandringer vil finde sted 
tidligere, end man har forventet. De lokale forskningsindsatser og samarbej-
der kan være en måde at flytte forståelse af problemer og løsninger. Et ek-
sempel på værdien af forskningsindsatsen er en undersøgelse af “liveability" 
i byen Sluis, som viste, at selvom der er færre faciliteter i byen ikke gør, at 
byen opfattes som mindre attraktiv, sammenlignet med andre byer, der har 
flere faciliteter, i modsætning til hvad man generelt tror (Van der Wouw & 
Meijers., 2017). Et andet eksempel er Zeeland’s Op Pad! Policy dokument 
(Provincie Zeeland, 2009b), som identificerer, hvordan man lokalt kan ar-
bejde for, at man (politisk, praktisk, administrativt) bliver mere bevidst om, at 
der kan forventes en fortsat befolkningstilbagegang. Tilsvarende kan konse-
kvensvurderinger og scenarieopstilling af, hvad der kan ske, hvis ikke der 
skiftes politik og handlingsmønstre, være med til at bane vej for mere inte-
grerede tilpasningsindsatser.  
 
Nye koalitioner og aktører uden for regionerne kan påvirke de lokale aktører 
til at forstå nødvendigheden af et øget samarbejde og ændrede handlings-
mønstre. Der er også brug for, at kommunerne finder lokale løsninger til ko-
ordineringsproblemer, fx i forbindelse med nedrivning af boliger, eller free-
rider problemer, fx at forskellige boligselskaber afventer handling fra andre 
boligselskaber.  
Eksempler på lokale initiativer 
Zeeland Provinsen: Program for boligtilpasning og nedrivning 
 
Zeeland Provinsen har 382.000 indbyggere og er både den mindste provins i 
Holland og den mest landlige. Provinsen er udpeget som en af de tre ”super-
skrumpende” regioner i Holland. Zeeland er den region med flest ældre; de 
unge flytter til byerne, og fødselstallet daler (dog ikke fertilitetsraten). Det op-
fattes generelt som godt at bo i provinsen, og mange unge (23%) flytter til-
bage efter endt uddannelse (van der Wouw, interview). For højtuddannede 
er det imidlertid et problem, at der ikke er jobs til dem, og at de tjener mindre 
på de jobs, der måtte være, end ved at blive med deres nuværende job i de 
større byer – og derfor flytter de ikke tilbage. Mange af disse stillinger er ikke 
langtidssikre og præget af stor fleksibilitet, hvor man skal skifte mellem for-
skellige jobs oftere end tidligere, og det er et problem i provinserne, når der 
ikke er mange jobs.  
ZB Bureau: Lokal forskningsenhed i Zeeland provinsen  
ZB Bureau er et forskningsinstitut finansieret af provinsen, der har til formål 
at opsamle og formidle viden om udviklingen i Zeeland Provinsen. Der er 12 





for rådgivning, bl.a. med at hjælpe lokale initiativer i gang. Lederen af insti-
tuttet, Dick van der Wouw, forklarer, at man i forskningscenteret kommer 
med mange konstruktive indspark til og undersøgelser af de politiske diskus-
sioner om demografiske udfordringer, omstilling af service, tilpasning af bo-
ligbestand m.m., som spiller ind i den lokale politikformulering. Det kan imid-
lertid også være upopulært, at ZB udgiver rapporter, der går imod den politi-
ske gængse opfattelse, og det kan medføre, at der stilles spørgsmålstegn 
ved bevillingerne til ZB. Man har bl.a. lavet en undersøgelse af skoleluknin-
ger, som der har været mange af de sidste 10 år (fra 240 til 200 skoler). 
Landsbyerne kæmper for deres skoler, og mange forventer, at byen mister 
attraktivitet, og at ingen vil bosætte sig her. ZB har undersøgt, hvilken effekt 
skolelukninger har for livskvaliteten i de berørte byer og landsbyer og har 
fundet, at det har en meget begrænset effekt, da de har bevaret deres at-
traktivitet. Andre skrumpende provinser har lavet tilsvarende undersøgelser 
og er kommet frem til det samme svar. Et andet eksempel er en nyligt udgi-
vet rapport, der taler for, at Zeeland står ved en skillevej, og at man bør for-
søge at skabe nye strukturer for den fremtidige forsyning af boliger, offentlig 
service m.m., herunder at samle flere funktioner i centre. Dette har skabt stor 
debat i provinsen, da de perifere kommuner ikke ser behov for det, da de 
mener, at de kan få deres service andre steder (fx i Antwerpen) og er bange 
for, at de vil tabe ved en centralisering. Der er fire større byer i provinsen 
(Middelburg, Goes, Vlissingen og Tenhuizen) af nogenlunde samme stør-
relse, og det er svært at skabe enighed om centralisering og en fælles for-
ståelse, og regionen er ikke stærk nok til at trumfe løsninger igennem. Det er 
problematisk, da der i en skrumpnings-situation er mere brug for fælles plan-
lægning end der er i væksttider.  
Prowincial Impuls Wonen: Pulje til tilpasning af boliger 
Zeeland provinsen har siden 2012 haft et program for tilpasning af boligbe-
standen9, herunder nedlægning af boliger (gennem sammenlægning eller 
nedrivning), og tilpasning til fremtidige behov, fx som følge af flere ældre og 
færre børn, flere enlige, højere kvalitetskrav m.m. En del af indsatsen er ret-
tet mod tomme boliger og enfamiliehuse.  
Der er 175.000 husstande og 185.000 boli-
ger i Zeeland provinsen, så i teorien er der 
10.000 tomme boliger. På basis af under-
søgelser, der ser på elforbruget i disse bo-
liger, vurderes det, at ca. 50% af de tomme 
boliger bruges til ferieboliger, mens resten 
er reelt ubenyttede, hvilket svarer til en 
tomgang på 2,7%. Det er dog ikke let at 
komme igennem med nedrivning af disse, 
da mange ejere enten vil sælge til for høj 
pris eller vente på bedre tider. 
 
I perioden 2012-2018 har der været afsat 
støttebeløb på i alt 21 mio. € med varie-
rende årlig støtte. Der er i programmet for 
2018 afsat 1 mio. € i subsidier. I tidligere år 
har beløbene været højere, fx var det i 2015 på 3,5 mio.€. Enkeltpersoner 
kan i programmet søge støtte til: 
– Nedrivning eller sammenlægning af en eller flere boliger   
– Nedrivning og nybyggeri af private boliger   
– Blokvis renovering af tre eller flere privatejede rækkehuse til energi-neu-
trale og fremtidssikrede boliger  
– Reduktion af almene boliger i et lokalområde gennem nedrivning.  
                                                     
9 PIW, Prowincial Impuls Wonen (https://www.zeeland.nl/subsidie-aanvragen/provinciale-impuls-wonen) 
Figur 4. Flyer for PIW-programmet 
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For private boliger er det kun boliger med en ejendomsværdi (WOZ) på un-
der 170,000 € (ca. 1,3 mio. kr.) og opført før 1975, der støttes. Der gives 
ikke støttebeløb på mindre end 10.000 €.  
 
Procedure for ansøgningerne følger en række trin:  
1 Indsendelse af ansøgninger i digital form 
2 Vurdering af ansøgere i forhold til de forhåndsdefinerede krav 
3 Vurdering af ansøgere i forhold til vurderingskriterier. Der indgår en 
række kriterier, og den samlede vurdering er et gennemsnit af disse. Vur-
deringen foretages af eksperter i provinsens forvaltning, i nogle tilfælde 
suppleret af eksterne eksperter. Der indgår bl.a. om projektet er lokalise-
ret i eksisterende bebyggelse eller et område i tilbagegang.  
4 Der foretages en rangordning af projekterne baseret på deres score. De 
opdeles i to grupper: dem der er kvalificeret til støtte, og dem der ikke er.  
5 Der foretages en undersøgelse af, om projekterne har modtaget anden 
støtte, og hvorvidt vurderingen af det ”uprofitable” ved projektet er foreta-
get korrekt i forhold til markedspriserne (af en ekstern ekspert) 
6 Ansøgerne meddeles, om de har fået støtte, og de støttede projekter of-
fentliggøres i dagspressen med forklaring på, hvorfor de fik støtte.  
7 Udvælgelsesprocessen vurderes både internt og eksternt, og det efterføl-
gende opslag for næste års bevilling justeres herefter 
8 De udvalgte projekter følges, og resultaterne deles med fagmiljøer og of-
fentligheden.  
Forud for ansøgningsfristen afholdes en række informationsmøder i byerne i 
provinsen om støttemulighederne forud for ansøgningsfristen, hvor der råd-
gives om programmet, støttemuligheder, om energieffektivisering, om låne-
muligheder m.m. Tilskuddene under PIW ydes efter en standard, hvor der gi-
ves 10.000 € til nedrivning og genopbygning af en bolig, 25.000 € for sam-
menlægning af boliger, mens tilskud til udelukkende nedrivning er på mellem 
20.000 € og 40.000 €. For at tilskynde ansøgere til at reducere det beløb, 
der søges om, får man flere points jo mindre tilskud, man søger, og øger 
derfor chancen for at komme i betragtning. Alle ansøgninger vurderes ud fra 
den vedlagte information og informationer indsamlet ved besøg på de på-
gældende steder. Hvert ansøgt projekt har således haft besøg af to admini-
strative medarbejdere fra provinsen, hvilket ifølge en evaluering (Provincie 
Zeeland, 2016) opleves som meget meningsfuldt for ansøgerne, der får mu-
lighed for vurdering og forklaring på støttemuligheder og vurdering af de po-
sitive effekter, der kan opnås med indsatsen. Ansøgningerne vurderes desu-
den på, at de ikke må være privatøkonomisk rentable og gerne må have iko-
nisk værdi eller betydning for lokalmiljøet. I nogle tilfælde indkaldes eksper-
ter til at foretage en finansiel vurdering af det pågældende projekt, hvilket 
kan være en meget omstændelig proces. Derfor har kategorierne for ”gen-
brug af tomme bygninger” og ”open space” været udgået i nogle år, da vur-
deringen af støttemulighederne har været for omfattende. Der har desuden 
været skiftende geografiske afgrænsninger af støttemulighederne. I de før-
ste runder var det muligt at støtte bygninger i det åbne land, men senere har 
man besluttet at kun give støtte til bygninger, der ligger i en form for bebyg-
gelse med andre. Der er kommet stadig flere projekter inden for den højest 
prioriterede kategori, ”fjernelse af uønskede private boliger gennem nedriv-
ning eller sammenlægning”, sammen med en stigning i antallet af projekter, 
hvor der efter nedrivning opføres nyt fremtidssikret byggeri. En evaluering af 
programmet fra 2016 viser, at 51 projekter modtog støtte på i alt 3 mio. €, 
hvilket er mindre end de 3,5 mio. €, der var afsat, dvs. at puljen ikke blev 
fuldt udnyttet (Provincie Zeeland, 2016). De 3 mio. €, der blev investeret i 
2015, har indebåret privat medfinansiering på 27,7 mio. €, altså mere end en 
faktor 9 af de offentlige investeringer, alene i finansieringen (og ikke medta-





Lokale initiativer for at tilpasse boligbestanden 
I det følgende nævnes kort en række eksempler på lokale initiativer i Hol-
land, primært blandt provinser og kommuner, til at imødegå de negative kon-
sekvenser af fraflytning og vækst i ubenyttede boliger. Eksemplerne er hen-
tet fra publikationen ”Van krimp naar rek” (”fra krympning til udstrækning”) 
(Jonker-Verkaart & Lupi, 2017).  
KLUS - KrottenLijst Performance Strategy 
I 2010 besluttede tre kommuner I Zeeuws-Vlaanderen at arbejde sammen 
om en handlingsplan for forfaldne bygninger, som blev vedtaget i 2012. Mål-
sætningen var at tage hånd om de to værste bygninger i de tre kommuner 
hvert år. Der er ikke noget separat budget for dette kun de ekstra timer, der 
lægges i fra kommunernes side. Man arbejder på at klæde ejerne på til at 
træffe beslutninger efter den såkaldte ”varme velkomst”-metode. Det inde-
bærer både fysiske indsatser og mulig støtte til håndtering af sociale proble-
mer. De kommunale planlæggere har gennemgået oplæring og træning i re-
gistrering og den nye måde at arbejde på. Der foretages en løbende monito-
rering og evaluering af indsatsen, hvor byrådet bliver involveret i fremdriften 
af indsatsen. Det er typisk de enkelte provinser, der er initiativtagere til sam-
arbejde omkring skrumpning sammen med de lokale kommuner. Indsat-
serne er typisk finansieret af provinserne. Samarbejderne kan rumme for-
skellige typer initiativer. I Groningen har man fx iværksat en række eksperi-
menter inden for private boliger for at imødegå negative konsekvenser af 
skrumpning og sørger for vidensoverførsel mellem eksperimenterne og på 
den basis udarbejde en ”toolbox”, som også andre provinser og kommuner 
kan benytte.   
The Groning Tools 
I Groningen har man længe været opmærksom på udfordringerne med et 
skrumpende boligmarked, men har manglet værktøjerne til at håndtere det. 
Man har lavet beregninger, der viser, at det også vil være forbundet med 
store omkostninger ikke at gøre noget. I Groningen besluttede man i 2014 at 
gennemføre et samarbejde med 12 kommuner i provinsen om 10 pilotprojek-
ter, hvor hovedgrebet var at fastholde værdien af ejendommene gennem 
”smarte investeringer”. I hvert eksperiment blev der samarbejdet med lokale 
aktører koordineret med en paraply-organisation og et ekspertpanel. Hoved-
konklusionen er, at tidlige interventioner betaler sig.  
Område-tilgang Vrieheide, Heerlen 
Området Vrieheide-De Stack blev i 2009 udpeget som et af de primære ind-
satsområder i Heerlen kommune, der er beliggende i Parkstad Limburg pro-
vinsen. Tre fjerdedele af boligerne er privatejede og store dele af boligerne 
lider af mangler og forfald, som hænger sammen med en social tilbagegang 
blandt ejerne. Der blev startet en indsats for at forbedre den lokale bolig-
masse, attraktiviteten og sikkerheden ligesom den økonomiske status af bo-
ligejerne og områdets image. Målet var at udvikle en værktøjskasse for fjer-
nelse af boliger, hvor der opkøbes og nedrives forfaldne enfamiliehuse i om-
rådet. Det viste sig imidlertid meget dyrt og medførte stor modstand fra de 
lokale beboere. På baggrund af disse erfaringer blev der i stedet etableret 
en område-baseret indsats med deltagelse af to boligselskaber (Woonpunt 
og Weller), et finansieringsinstitut (Rabobank), Heerlen kommune, Parkstad 
Region og Provins Limburg. Samarbejdet omfatter 11 forsøg eller pilotstu-
dier i 2011, der skulle føre frem til en masterplan for området. Der blev gen-
nemført nabohøringer om indsatsen og givet direkte økonomisk rådgivning 
(køkkenbords-samtaler) til beboerne om, hvordan man kan hjælpe dem med 
økonomiske problemer, bl.a. så ejendommene ikke kommer på tvangsauk-
tion. Beboerne gav omvendt forslag til, hvor man gennem indsatsen kunne 
foretage forbedringer af de offentlige rum (der blev udpeget otte steder). Det 
førte til, at man i 2013 blev enige om planen 'Neighborhood Business Energy 
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for Vrieheide'. Planen rummer en række forskellige forslag til forbedringer på 
det fysiske og sociale område, alle med den præmis at de skulle bidrage 
med værdiskabelse for lokalsamfundet. Det indeholder ikke opskrifter på 
konkrete indsatser, men beskriver overordnet en proces til samarbejde mel-
lem beboere og andre lokale aktører. Indsatsen blev startet i 2014 og løber 
stadig delvist. I mellemtiden er indsatsen i stigende grad forankret lokalt med 
en lokal styregruppe, der støttes af region og kommune.   
Lån til private til boligforbedringer 
Der opereres ligeledes med Stimuleringsfonds Volkshuisvesting (SVn) et så-
kaldt stimuleringslån, hvor boligejeren via kommunen kan låne penge til en 
fordelagtig rente (1%), fx vedligeholdelse og forbedringer af bolig. Det er de 
deltagende kommuner, der skaffer pengene til lånene og formulerer konditio-
nerne for at låne pengene. I Zeeland provinsen har de 13 deltagende kom-
muner indsamlet 1 mio. €. Der udlånes mellem 5.000 og 25.000 €, som hø-
jest kan løbe over 20 år. Lånet fungerer parallelt med PIW-puljen i Zeeland.  
Kortlægning af dårlige bygninger Achtkarspelen 
I kommunen Achtkarspelen (28.000 indbyggere, som ligger i udkantsregio-
nen Friisland) har man mellem 2011 og 2015 gennemført en indsats over for 
forfaldne bygninger. Målet var at identificere de ”rådne bygninger”, som man 
først kortlagde og identificerede og derefter tog kontakt til ejerne selv med 
rådgivning, hvilket også omfattede rådgivning i tilfælde af personlige proble-
mer. Der blev identificeret 21 bygninger, hvoraf ni blev renoveret, mens seks 
er i proces med enten at blive renoveret eller nedrevet. De øvrige seks byg-
ninger er der ikke umiddelbart fundet løsninger for. Der blev samtidig gen-
nemført en indsats for at forbedre tomme eller forfalde butikker. Erfaringerne 
viser, at det ofte var nok blot at tage kontakt til ejerne, som derefter blev klar 
over, at deres bygninger blev anset som et problem og derefter selv tog 
skridt til at få det forbedret eller valgte at flytte.  
Støtte til nedrivning 
Kommuner og regioner i de skrumpende områder har siden 2008 forhandlet 
med regeringen om en national nedrivningsfond, men det er ikke lykkedes at 
få en sådan etableret. Mange steder er der i stedet etableret regionale 
fonde. Erfaringerne viser, at de private aktører gerne vil investere i nedriv-
ning, hvis kommuner og regioner er villige til det. I Groningen forsøger man 
at bringe offentlige og private midler sammen i en fælles fond baseret på er-
faringerne fra ”Groningen tools”. Denne transitionsfond rummer både støtte 
til nedrivninger gennem direkte subsidier og støtte til ombygninger gennem 
favorable lån. Provinsen Groningen har investeret 2 mio. €, og kommuner, 
der ønsker at deltage, kan skyde 50% i puljen, hvilket kan bringe den op på 
4 mio. €. Desuden tales der med banker og finansieringsinstitutter om at bi-
drage til puljen ved at stille sikkerhed for de billige lån 
 Et alternativ til at etablere en nedrivningsfond er et selskab, der opkøber, 
nedriver, administrerer og udvikler ejendomme. Denne model er tidligere 
blevet foreslået etableret på nationalt niveau og dukker jævnligt op i debat-
ten.  
Zachte G – design for tomme bygninger 
Et eksempel på et initiativ, der har forsøgt at kombinere tomme bygninger 
med lokalt iværksætteri i udkantsområder, er Zachte G10 i Parkstad området 
i Limburg Provinsen der som tidligere nævnt er den hurtigst skrumpende re-
gion i Holland. Det eksisterede i perioden 2007-2014 som et fællesskab af 
omkring 600 designere, arkitekter, mediedesignere og kunstnere, som sig-
tede mod at sætte Limburg’s kreative klasse på landkortet og fungere som 







en virtuel åben platform, hvor medlemmer kan vise deres talenter og ar-
bejde. Limburg har brug for initiativer, der forbedrer mulighederne for unge 
mennesker, og derfor har det været et ønske at skabe engagement og dis-
kussion om dette. Zachte G har arbejdet med en række aktiviteter og te-
maer, som handler om demografiske ændringer, og spørgsmålet om, hvor-
dan unge kreative kan involveres i debatten. In 2010 organiserede man en 
konkurrence om “design for tomme bygninger”11, som opfordrede kunstnere, 
designere og unge iværksættere til at skabe koncepter for, hvad man stiller 
op med de mange tomme bygninger i Heerlen. Betingelse for vinderen var, 
at præmien skulle bruges til at realisere forslaget. I december 2010 åbnede 
vinderne af “design for tomme bygninger” en mode- og kunst-shop. Udover 
at skabe opmærksomhed om vinderprojektet gav konkurrencen også Heer-
len kommune omkring 30 konkrete ideer og planer til, hvordan man kan ar-
bejde med tomme bygninger. Mens tidligere diskussioner om demografiske 
forandringer udelukkende fandt sted mellem planlæggere og politikere har 
det siden 2007, da Zachte G blev etableret, været et emne, som også 
mange kreative personer fra civilsamfundet har budt ind med, bl.a. i samar-
bejdet med kommunen om at udvikle nye ideer for de tomme bygninger. 
Herudover har Zachte G bidraget til at producere videoer, arrangere forelæs-
ninger og debatter om konsekvenserne af de demografiske forandringer. Det 
har været med til at forbedre det negative billede, der var forbundet med de-
mografiske forandringer ved at vise, at forandringerne også åbner for nye 
muligheder, herunder at skabe plads til eksperimenter og nye koncepter, og 
at en skrumpende region godt kan være et vitalt og dynamisk sted. Siden 
2014 har Zachte G imidlertid været på pause, da man ikke mener, at den 
kreative industri i Limburg længere har brug for en særlig indsats (Haase et 
al, 2012; Reverda et al, 2012).  
Opsamling  
– Politikker for at imødegå demografiske forandringer, herunder tomme bo-
liger udmøntes på regionalt plan; der er ingen national ordning for nedriv-
ning eller nationale byfornyelsesprogrammer.  
– Det er en central diskussion, hvorvidt man på lokalt niveau skal forsøge at 
bekæmpe de demografiske forandringer eller tilpasse sig dem. I mange 
kommuner og regioner har man forsøgt med strategier for at tiltrække til-
flyttere, øge boligudbud m.m., men er i stigende grad begyndt at formu-
lere tilpasnings-strategier 
– De demografiske forandringer i yderområderne medrører et behov for 
samarbejde omkring en fælles strategi, men dette kan være svært at blive 
enige om på lokalt niveau. Man har dog ikke et nationalt byfornyelsespro-
gram, der fremmer lokalt samarbejde om tilpasning 
– Der er lokale programmer for tilpasning af boligmassen (opgradering, 
nedskalering, nedrivning m.m.). En gennemgang af en lokal boligtilskuds-
ordning i provinsen Zeeland viser i sammenligning med pulje til andsby-
fornyelse:  
– En relativt stor pulje målt i kr. pr. indbygger, men også bredere i sit for-
mål 
– Nedrivninger fylder relativt lidt i puljen, selvom der gives tilskud til dette 
– Der foretages en grundig gennemgang og prioriteringer af ansøgninger 
og efterfølgende skabes der stor synlighed af de projekter, der støttes, 
men det indebærer også stor administration forbundet med vurdering 
af ansøgninger og opfølgning på projekter 




– Ordningen har en indbygget gulerod for ansøgere til at holde omkost-
ninger nede og til at sikre rentabilitet i projekterne i det de ”billigste” an-
søgninger har bedst chance for at opnå støtte 
– Der opnås store private medinvesteringer ved indsatsen (en faktor 9 i 







Udfordringer og indsatser 
Tyskland har gennem de senere år oplevet en række demografiske foran-
dringer, der påvirker by- og boligudviklingen, og skaber affolkning og tomme 
boliger i en række områder. Der kan peges på tre primære årsager til dette 
(Martinez-Fernandez et al., 2016): 1) Afindustrialisering med høje arbejds-
løshedstal og deraf følgende arbejdsrelateret udvandring fra Østtyske byer, 
2) Sub-urbanisering, som opstod efter murens fald i 1989, som følge af, at 
udflytning fra byerne var blevet forhindret af det tidligere styre 3) Faldende 
fertilitetsrater. Siden 1970erne har fertilitetsraten i Tyskland været omkring 
1,4, hvilket er meget lavt i europæisk sammenhæng (Hospers, 2014), og 
selvom den i dag er 1,5, har det bidraget til et faldende befolkningstal (Sie-
vert et al, 2017). Prognoser fra Eurostat forventer en moderat befolkningstil-
vækst frem mod 2030, mens det tyske føderale prognoser er mere pessimi-
stiske og forventer et befolkningsfald på 3 mio. frem mod 2030 (Sievert et al, 
2017). I nogle tyndt befolkede områder udenfor de større byer forventes der 
fald i befolkningen på op imod 30% (Zakrzewski et al. 2014). Selvom det 
medfører et større boligfor-
brug pr. person, vil det samti-
dig medføre et overskud af 
boliger afhængig af bl.a. loka-
lisering, lokalt boligmarked, 
boligsegment og ejerform. På 
kortet herunder fremgår det, 
hvilke byer og landsbyer der 
kan betegnes som hhv. stærkt 
voksende, voksende, stabile, 
skrumpende eller stærkt 
skrumpende.  
 
Affolkningen rammer alle stør-
relser af byer over hele lan-
det, men de mest dramatiske 
forandringer er synlige i de 
mellemstore byer i den østlige 
del (Martinez-Fernandez et al, 
2016). I den vestlige del af 
Tyskland er det primært tidli-
gere industriområder, der 
rammes af affolkning og tab 
af arbejdspladser, fx Ruhr-
området, Saarland og Ober-
franken (nord-østlige del af 
Bayern), mens det i det øst-
lige Tyskland er stort set alle 
byer og regioner, som er ble-
vet ramt af affolkning og tab 
af arbejdspladser siden genfore-
ningen, hvilket betyder, at der 
kun er ganske få byer i det tidli-
gere Østtyskland, som vokser.  
Figur 5. Voksende og skrumpende byer i Tyskland. Fra ”Stærkt 
voksende” (rød farve) til ”Stærkt skrumpende” (mørk blå). Kilde: 
Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im 




I følge den første census over den samlede tyske boligmasse i øst og vest 
fra 2011 er der 1,7 mio. tomme boliger12 svarende til 4,4% af alle; i det vest-
lige Tyskland 3.3% af alle boliger, i det østlige Tyskland 7.6%. Der er dog 
kommuner og lokalsamfund med i gennemsnit 10 og 15% tomme boliger og 
enkelte på over 15%. Det er særligt de ældre dele af bygningsmassen (op-
ført før 1919) og efterkrigsbebyggelser fra 1950erne til 1970erne, der ram-
mes af tomgang. Mens det tidligere øst primært har tomgang inden for eta-
gebyggeriet i de større byer og færre tomme boliger uden for byerne, så er 
der en vis tomgang i det vestlige Tyskland inden for enfamiliehuse i landom-
råder og mindre byer.  
 
For at imødegå konsekvenserne af de demografiske forandringer er der på 
føderalt niveau igangsat byfornyelsesprogrammet for ”Mindre byer og kom-
muner” (Kleinere Städte und Gemeinden) i 2010. Dette program beskrives 
mere detaljeret i det følgende. Herudover er der en række andre byfornyel-
sesprogrammer til rådighed for de tyske delstater og kommuner, som i no-
gen grad kan benyttes i forbindelse med tomme boliger og omdannelse af 
landsbyer:  
 
– Byomdannelse (Stadtumbau): Omfatter de store programmer Stadtumbau 
Ost (siden 2002) og Stadtumbau West (siden 2004). I 2017 blev de to 
programmer slået sammen til ét. Programmet dækker indsatser i både 
storbyer, mellemstore byer, småbyer, landområder og inter-kommunale 
samarbejder.  
                                                     
12 Census (GWZ 2011) definerede tomgang som, at boligen på tidspunktet for surveyen hverken blev 
anvendt af ejer eller en lejer til boligformål. Hvis boligen undergår renovering eller modernisering i for-
bindelse med tomgang, og ejeren midlertidigt benytter en erstatningsbolig, så tælles boligen ikke som 
tom. Der skelnes desuden mellem korttids-tomgang (under 3 måneder) og strukturel tomgang (over tre 
måneder). 
Figur 6. Andel af tomme boliger i forskellige dele af Tyskland, baseret på 
census fra 2011. Lys farve = få tomme boliger (under 2%), mørk orgage = 
høj tomgang (15% eller mere). Kilde: Bundesinstitut für Bau- Stadt- und 
Raumforschung (BBSR) im Bundesamt für Bauwesen und Raumordnung 
(BBR) (2017). 
Figur 7. Fordelingen af tomme boliger i Tyskland på forskellige 
boligtyper (efter census i 2011). Som det fremgår, var andelen af 
tomme enfamiliehusene i landområder og mindre byer på det 
tidspunkt 11%, svarende nogenlunde til deres andel af den sam-
lede boligmasse. Den samlede andel tomme boliger udgør 4,4% 





– Social City (Sociale Stadt): Har til formål at stabilisere og opgradere ud-
satte byområder med stor vægt på borgerdeltagelse og deltagelse fra in-
stitutioner, kommunale forvaltninger m.m. Kan ses som en pendant til den 
danske områdefornyelse 
– Bevaring af historiske monumenter (Städtebaulicher Denkmalschutz): 
Programmet støtter historiske bygninger, gader, pladser, bycenter og by-
kvarterer.  
– Aktive by- og distriktscentre (Aktive Stadt- und Ortsteilzentren): Program-
met har til formål at bevare og styrke bymidternes funktion som centre for 
økonomi, kultur, arbejdssteder. Der sigtes mod at skabe samarbejde mel-
lem borgere, forretningsliv og den offentlige sektor og mod at aktivere pri-
vate ressourcer. 
– Grønne byrum ("Zukunft Stadtgrün"): Har til formål at forbedre den 
grønne infrastruktur i landets kommuner, dvs. offentligt tilgængelige 
grønne og åbne rum og pladser.  
I flere delstater har man egne programmer for byfornyelse og indsatser over-
for tomme boliger og bygninger og særligt overfor mindre byer (Berndgen-
Kaiser, personlig kommunikation). Eksempelvis har man i North Rhine-West-
phalia et program, der søger at opbygge landkommunernes kompetencer til 
at håndtere tomme bygninger, bl.a. ved at uddanne frivillige ”vacancy cont-
rollers”. I Saarland har man et program, der støtter kommunerne i at hånd-
tere de demografiske forandringer i landsbyerne og et forsøgsprogram for 
nedrivning af tomme boliger. I perioden 2008-2011 har man i byen Illingen 
(17.000 indbyggere) gennemført en borgerdrevet indsats med kortlægning af 
langtidstomme boliger, og nedrivning af dem via tilskud til boligejerne og er 
lykkes med at fjerne en række ubenyttede boliger. Fra 2012 er programmet 
fortsat udelukkende med kommunal finansiering, hvilket imidlertid har bety-
det, at støtten er dalet over tid, og fremtiden for programmet er usikker 
(https://www.illingen.de/leben-in-illingen/leerstandsmanagment/). Et tredje 
eksempel er programmet “Cuxhavener Wohnlotsen” i Niedersachsen, som 
sigter mod at fremme genanvendelse af eksisterende boliger fremfor at op-
føre nye boliger. Programmet støttes af både byen Cuxhaven, energiselska-
ber, banker, ejendomsmæglere, arkitekter m.m. Det er et af otte pilotprojek-
ter under det føderale program ExWoSt (Experimental Housing and Urban 
Development) under Ministeriet for Transport, Bygninger og Byer (BMVBS) 
(www.cuxhavener-wohnlotsen.de). I de enkelte kommuner er der også ek-
sempler på lokale initiativer, eksempelvis "Jung kauft alt" i Hiddenhausen 
(Nord- Rhein-Westphalen), der sigter mod at få yngre familier til at købe ek-
sisterende ældre boliger fremfor at bygge nyt, og programmet "Leben im 
Dorf - Leben mittendring" i Wallmerod (også Nord- Rhein-Westphalen), som 
retter sig mod at få familier til at bosætte sig i bymidten for at modvirke be-
folknings- og funktionstømning (www.lebenimdorf.de) (Berndgen-Kaiser, 
personlig kommunikation).  
Byfornyelsesprogrammet “Kleinere Städte und Gemeinden“ 
Som konsekvens af affolkningen i mange mindre byer blev der i 2010 etable-
ret et føderalt byfornyelsesprogram for ”Mindre byer og kommuner” (Kleinere 
Städte und Gemeinden). Programmet har til formål at styrke mindre og mel-
lemstore byer i landområder som ankerpunkter for lokalisering af service-
funktioner. Programmet forvaltes af Ministeriet for Miljø, Naturbevaring og 
Nuklear Sikkerhed. Baggrunden er, at de demografiske forandringer i form af 
immigration, tab af arbejdspladser og en aldrende befolkning truer de små 
byers funktioner med risiko for ikke at kunne levere offentlig og privat service 
som skoler, kulturelle og sociale faciliteter og lokal service, hvilket betyder et 
tab af attraktivitet.  
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En af de primære målsætninger med programmet er at fremme samarbejdet 
på tværs af delstater, kommuner og byer om at sikre offentlig og privat ser-
vice i de mindre byer. Kommunerne kan bruge midlerne fra byfornyelsespro-
grammet både til strategisk udvikling af bl.a. nye samarbejdskoncepter, stra-
tegiudvikling, koordinerede indsatser med nabobyer, nabokommuner eller 
nabostater. Det kan fx indebære prioritering af den fremtidige infrastruktur i 
lyset af demografiske forandringer og finansiering af tilpasning af de lokale 
forhold, fx omdannelse af tomme bygninger til andre forhold. Dog lægges 
der vægt på, at indsatserne er procesorienterede og ikke kun rent tekniske 
løsninger. Der gives støtte til strategiske indsatser, fx til at finansiere pro-
gramskrivning, men finansiering til implementering fås fra den pågældende 
delstat, der finansierer sektorvist (skoler, veje, grønne områder etc.). Et helt 
centralt tema for programmet er således samarbejde på tværs af byer og 
kommuner. Ifølge en statusberetning om programmet er det en ny øvelse for 
mange byer, men det har været meget lærerigt at opdage, at nabokommu-
ner har samme problemer som en selv, og at man i samarbejde kan finde 
bedre løsninger (Bundesministerium für Umwelt, Naturschutz, Bau und Re-
aktorsicherheit (BMUB), 2014).  
 
En del af forvaltningen af programmet varetages af et privat firma, der for to 
år ad gangen har rollen som sekretariat (eller ”National Transfer Agency”, 
som i de seneste to år har været det private firma ”Plan und Praxis”). Opga-
ven som ”transfer agency” indebærer opgaver som formidling af program-
met, afholdelse af workshops for kommuner, der deltager i programmet, eva-
luering og monitorering af indsatserne, udarbejdelse af eksempelsamlinger, 
afholdelse af formidlingskonferencer, udsendelse af nyhedsbreve, besøg i 
kommuner, beskrivelse af ”best practice” og løbende forskningsindsatser re-
lateret til programmet (se www.staedtebaufoerderung.info).  
Finansiering 
De føderale bevillinger til programmet er vokset støt siden etableringen fra 
18 mio. € i 2010, 35 mio. € i 2011, 55 mio. i 2014 og 70 mio. € i 2017. Bevil-
lingerne finansierer en tredjedel af omkostningerne ved den pågældende 
indsats, og de sidste to tredjedele finansieres typisk ligeligt mellem delsta-
terne (länderne) og kommunerne. De deltagende länder (delstater) får tildelt 
ramme efter forhandlinger med ministeriet, og länderne bestemmer selv 
hvilke byer og kommuner, der skal have støtte. Ejere og investorer i området 
kan herefter søge kommunen om tilskud til projekter. Det er dog intentionen 
med programmet, at indsatsen er baseret på yderligere tilskud fra ikke bare 
delstater, kommuner og byer13, men også fra EU og fra privat side. Kommu-
nerne har mulighed for at etablere en lokal fond med midlerne til støtte af lo-
kale initiativer med op til 50% via de offentlige midler fra programmet, herun-
der også midler fra delstat, kommune og by, mens de øvrige min. 50% kom-
mer fra privat side eller anden offentlig side. Det er en lokal styregruppe, 
som bestemmer, hvordan midlerne uddeles og bruges. Samtidig gøres der 
ofte brug af medfinansiering fra andre føderale byfornyelsesprogrammer 
(BMUB, 2013).  
Støtte til forskellige områder 
En statusberetning fra programmet fra 2016 (BMUB, 2014) viste, at der si-
den programmets start i 2010 er støttet 661 indsatser med samlede føderale 
tilskud på 428 mio. € (svarende til knap 5 mio. kr. pr. indsats). Mere end 
                                                     
13 Der er 2.058 byer i Tyskland og 12.013 kommuner. Byerne svarer til kommuner, der ikke er del af en 
Stadtkreis, dvs. kommuner, der har ”bystatus”, og dermed også en større grad af autonomi sammenlig-
net med kommuner. Kommuner udgør den mindste administrative enhed i Tyskland. Kommuner, der 






1.200 kommuner har deltaget i programmet. 95% er mindre byer og landbo-
sætninger (under 20.000 indbyggere), mens 5% udgøres af mellemstore 
kommuner og byer (20.000-50.000 indbyggere). Alle delstater på nær Hes-
sen og bystaterne Berlin, Bremen og Hamburg har deltaget i programmet. 
En indsats kan rumme samarbejder mellem byer og kommuner eller samar-
bejde inden for en kommune. Mere end halvdelen (56%) af indsatserne fin-
der sted i form af tvær-kommunale samarbejder. En tredjedel består af 2-4 
kommuner, mens en femtedel rummer mere end fem deltagende kommuner. 
I knap halvdelen (44%) af indsatserne er der kun én kommune, som delta-
ger, men typisk indebærer det samarbejde på tværs af byerne i kommunen 
(BMUB, 2014).  
 
Den geografiske udpegning af byfornyelsesområdet er centralt for de tvær-
kommunale samarbejder, der skal rumme fælles målsætninger, strategier og 
rumlige prioriteringer i et integreret koncept, samtidig med at de udviklede 
strategier oversættes til konkrete mål. Knap halvdelen (43 %) ligger i bycen-
tre og en mindre del (7 %) i bymidter i landområder. Knap halvdelen (41 %) 
forener forskellige typer områder, mens et fåtal (6%) ligger i udkantsområ-
der. Det illustrerer, at områdeindsatserne i høj grad går ud på at styrke by-





Figur 8. Oversigter over projekter og samarbejder gennemført under programmet. Oversigten er for 
2016 og viser lokaliseringen af by og bysamarbejder. Det omfatter centerbyer (Mittelstadt, 20.000-
100.000 indbyggere)), mindre byer (Kleinstadt, 5.000-20.000 indbyggere) og landsbyer (Landgemein-
den, under 5.000 indbyggere eller uden centrale funktioner) samt angivelse af mellemkommunale sam-
arbejder (interkommunale Massnahme). Det er ligeledes angivet hvilken type region byerne er belig-
gende i: Storbyregion (Gross-stadregionen) eller områder uden for storbyregioner (Gebiete ausserhalb 
von Gross-stadregionen). Kilde:  https://www.staedtebaufoerderung.info 
Tværkommunalt samarbejde 
Det tværkommunale samarbejde og netværk er forskellige fra program til 
program; typisk handler samarbejdet om at koncentrere funktioner i kommu-
ner eller byer, der er centrale for området, eller også handler det om at 
sprede funktionerne i et område (BMUB, 2014). Kommune- og bysamarbej-
derne har forskellige niveauer for samarbejde, forskellige dimensioner og 
målsætninger. I flere tilfælde medvirker samarbejdet til at styrke eller fort-
sætte eksisterende samarbejder med strategiske indsatser, som finansieres 
fra anden side (fx  ELER/Leader eller andre føderale programmer). Der lig-
ger både økonomiske og funktionelle årsager til dette – de mindre kommu-
ners økonomi kan ikke løfte opgaven alene, derfor er der brug for samar-





runde af programmet (2010-2013), at der blev dannet tværkommunale sam-
arbejder og koordinering af overregionale indsatser (BMUB, 2014). Det un-
derstreges i opsamlingen af programmet, at det i forbindelse med tilpasning 
af serviceforsyning og infrastruktur er vigtigt at involvere alle relevante aktø-
rer for bl.a. at skabe opmærksomhed på nødvendigheden af tilpasningen, 
hvilket kan være en udfordring for både politikere og administration (BMUB, 
2014).  
Statusberetningen viser, at der findes forskellige former for samarbejder om-
kring byfornyelsesindsatserne, både formelle og uformelle samarbejder; 
bundne og forpligtende strukturer kan give stærke samarbejder, men kan i 
andre sammenhænge betyde at vigtige aktører ikke får adgang til samarbej-
det (BMUB, 2014). Erfaringerne viser, at det kan være en fordel at benytte 
eksisterende netværk som platform for samarbejdet. Det er ligeledes vigtigt 
at opbygge tillid i samarbejdet og undgå intern konkurrence mellem kommu-
nerne. Erfaringerne viser også, at det fælles arbejde, der etableres omkring 
byfornyelsesindsatsen, kan være med til at forhindre, at der konkurreres 
mellem kommunerne om nyt byggeri af boliger og erhverv (BMUB, 2014). På 
det operationelle niveau kan samarbejdet foregå på mange forskelige må-
der, fx gennem oprettelse af et fælles kontor, gennem skiftende lederskab 
mellem kommunerne eller gennem ekstern facilitering og ledelse. I nogle 
samarbejder – eksempelvis hvor det handler om at styrke et fælles bycent-
rum - er man typisk meget fokuseret på at skabe et fællesskab om opgaven, 
mens man i andre typer samarbejder er fokuseret mere på at dele arbejds-
opgaver og skabe tydeligere identitet på tværs af kommunerne (BMUB, 
2014). Samarbejderne befinder sig desuden på forskellige stadier; ofte falder 
byfornyelsesindsatsen ind i et eksisterende tværkommunalt eller strategisk 
samarbejde, finansieret fra anden side, hvor byfornyelsen så benyttes til at 
styrke bestemte temaer. Det er dog vigtigt, at organiseringen er på plads 
som det første, før der startes et tværgående byfornyelsessamarbejde.  
Service og lokalisering  
Tilpasningen af infrastrukturen mellem de deltagende byer handler især om 
uddannelse, lokal forsyning, offentlig transport og mobilitet, sundhed samt 
social og teknisk infrastruktur (BMUB, 2014). Mange programmer omhandler 
centralisering af servicefaciliteter i nærheden af trafikforbindelser, ofte tog-
stationer, så man gør servicen mere tilgængelig for alle, særligt i de omkring-
liggende landsbyer. Det gælder typisk lægehuse og sundhedsfaciliteter, men 
kan også rumme andre som fx biblioteker, butikker m.m. Gamle stationsbyg-
ninger er ofte vigtige ”landmarks”, hvor en renovering eller ombygning af 
dem er en del af indsatsen. Et eksempel er Dosse i Pritzwalk-Wittstock, hvor 
man som en del af byfornyelsesindsatsen ombygger en tom stationsbygning 
til lægekonsultation og apotek, som gør den lettere tilgængelig for de om-
kringliggende byer. Et andet eksempel er fra Brandenburg, hvor man i sam-
arbejdet ”AG niedere Fläming” fokuserer på en centralisering af de offentlige 
services parallelt med et mobilitetskoncept, som bl.a. tager hensyn til mobili-
tetsbehov for den ældre del af befolkningen (BMUB, 2014). Den private ser-
viceforsyning kan kommunerne kun i begrænset omfang gøre noget for at 
fremme; her kan lokale ”landsby-butikker” drevet af lokale kræfter til gen-
gæld være en løsning. Udover at fungere som dagligvarehandel, hvor der er 
mulighed for at promovere regionale produkter, kan de fungere som center 
for andre services, mødesteder, klubber m.m., og på den måde være med til 
at revitalisere bycenteret. Der er flere eksempler på, at landsbybutikker bli-
ver etableret som en del af byfornyelsesprogrammet (BMUB, 2014).  
 Omstrukturering af offentlige services kombineres ofte med en opgrade-
ring af de pågældende lokaliteter. Mange steder har det medført et arkitekto-
nisk løft af byen og bymiljøet og medfører en accept af servicetilpasningen 
blandt lokalbefolkningen, bl.a. fordi den medfører en højere attraktivitet af 
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byen (BMUB, 2014). Tilstedeværelse af offentlig service særligt inden for ud-
dannelse og børnepasning anses i stigende grad som en væsentlig lokalise-
ringsfaktor for børnefamilier. Der er således eksempler på, at man bruger 
tomme skoler til børnepasning, hvor man samler flere perifert beliggende un-
dervisningsfaciliteter, børnehaver og vuggestuer ét sted, hvor de nye ram-
mer kan skabe forbedrede forhold og længere åbningstider (BMUB, 2014).  
 Erfaringerne viser, at en aktiv borgerdeltagelse, fx i form af praktisk delta-
gelse i arbejdsgrupper eller lignende, er afgørende for at sikre en konstruktiv 
tilgang til at træffe svære beslutninger, fx om placering af bestemte facilite-
ter. En vigtig forudsætning er desuden talmateriale og oplysninger om ser-
vices og faciliteter, antallet af skolebørn, brug af infrastruktur, prognoser om 
den demografiske udvikling m.m. (BMUB, 2014). 
Eksempler på indsatser 
I det følgende beskrives to eksempler, der er gennemføret med støtte fra 
”Mindre byer og kommuner”: Sängerstadt Region (Brandenburg), et tværgå-
ende samarbejde om opgradering af sportsfaciliteter og et samarbejde mel-
lem 12 kommuner i Brückenland Bayern-Böhmen (Bayern) omkring en ”tom-
gangsoffensiv”. Beskrivelserne er baseret på statusberetningen for byforny-
elsesprogrammet (BMUB, 2014).  
Sängerstadt Region  
Sängerstadt Region ligger i den sydlige del af Brandenburg og består af tre 
byer med et samlet indbyggertal på 46.000. I 2009 dannede man det mel-
lemkommunale samarbejde "Kommunalverbund Sängerstadtregion - Kultur-
land mit Energie" med det formål at udarbejde en samlet strategi for at hånd-
tere konsekvenserne af de demografiske forandringer og for at styrke den 
regionale identitet.Finsterwalde er center for services i samarbejdet. På 
trods af en række offentlige services og kulturelle faciliteter og et kommerci-
elt center inden for metal- og elektronikindustrien samt en turistattraktion i en 
nedlagt mine er de deltagende kommuner hårdt ramt af demografiske æn-
dringer: i perioden 2000-2011 er indbyggertallet faldet med 16% og andelen 
af unge under 15 år med en tredjedel – samtidig er andelen af ældre over 65 
år steget med en fjerdedel. Andre udfordringer er en mangel på faglærte ar-
bejdere og en høj ledighed af boliger. Disse udfordringer var baggrunden for, 
at man søgte om deltagelse i byfornyelsesprogrammet for mindre byer og 
landsbyer. Byfornyelsen har medført en række projekter. Som en første ind-
sats opgraderede man et træningscenter i Finsterwalde, hvilket muliggjorde 
industrirelateret undervisning for studenter i Sängerstadt regionen, hvilket 
kan afhjælpe manglen på kvalificeret arbejdskraft. Et andet fokusområde var 
sport og sportsfaciliteter. Man gennemførte en kortlægning af borgernes del-
tagelse og sportsaktiviteter som viste, at der er en overforsyning af udendørs 
sportsområder, men en passende mængde indendørs faciliteter, og herudfra 
planlagde og prioriterede man investeringer, der gør sportsfaciliteterne til-
gængelige for alle. På turistområdet har man reetableret en industri-jernbane 
mellem Finsterwalde og Lichterfeld, og der er skabt forbedret tilgængelighed 
ved den lokale besøgsmine, ligesom den centrale markedsplads i Sonne-
walde vil blive opgraderet og gjort tilgængelig. Indsatsen er finansieret gen-
nem en række forskellige kilder: Det føderale byfornyelsesprogram for min-
dre byer og kommuner, Den Europæiske Landbrugsfond for Rural Udvikling 
(EAFRD), "Beskyttelse af bygningskultur", "Byfornyelse Øst", "Aktive by- og 
forstadscentre" og "Genetablering og udvikling" samt et program til forbed-
ring af regional infrastruktur.  
Det særlige ved indsatsen er, at lokalsamfundene har udviklet deres egen 
samarbejdsmodel for at skabe finansiel basis for de fælles projekter. Hver 





bygger-euroen” var med til at initiere opstarten og etablere de første projek-
ter. Pengene benyttes samtidig til at finansiere fælles PR-arbejde, undersø-
gelser og udvikling af samarbejdskoncepter. Der har været stor lokal opbak-
ning til ”indbygger-euroen”, da den opfattes som en fair måde at finansiere 
en del af indsatsen på. Erfaringen er, at fortsættelsen af et tværkommunalt 
samarbejdskoncept er forudsætning for et vellykket samarbejde. Det kræver 
en løbende tilpasning, og derfor opdateres konceptet hvert andet år.  
“Tomgangsoffensiv” i Bayern-Bøhmen  
“Tomgangsoffensiven” er et samarbejdsprojekt mellem tolv kommuner I 
LEADER-regionen "Brückenland Bayern-Böhmen" (ca. 15.000 indbyggere) i 
det Bayeriske bezirk Oberpfalz nær den tjekkiske grænse. En lokal LAG har 
udviklet ideen om projektet, der skal imødegå den stigende tomgang af byg-
ninger som følge af demografiske og økonomiske ændringer. Kommunerne, 
der deltager i tomgangsoffensiven, har de senere år oplevet fraflytning, ald-
ring, faldende børnetal samt lange afstande til service og offentlige facilite-
ter. Samtidig har der været et stigende antal tomme bygninger i området og 
særligt i de historiske centre i byerne. De tomme bygninger omfatter boliger, 
landbrugsbygninger, restauranter, banker m.m. Formålet med indsatsen var 
at sikre den fremtidige kommunale serviceforsyning, skabe samarbejde på 
tværs af kommunerne omkring dette, håndtere de tomme bygninger, sikre 
de historiske bygninger i bycenteret og revitalisere bykernen. Herunder 
lagde man stor vægt på at skabe opmærksomhed om problemet med de 
tomme bygninger, bl.a. gennem udbredt samarbejde og PR-indsatser. Der 
er i alt (til og med 2016) givet ca. 1 million € fra programmet for ”Mindre 
byer”. Da man kom med i programmet i 2010 (under ledelse af Altendorf 
Kommune) satte man gang i tomgangsoffensiven, som kun var planlagt til at 




Figur 11. De deltagende kommuner i tomgangsoffensiven. 
Bundesministerium für Umwelt, Naturschutz, Bau und Reak-
torsicherheit (BMUB) (2014) 
Figur 10. Logo for tomgangsoffensiven. Kilde: Bun-
desministerium für Umwelt, Naturschutz, Bau und 
Reaktorsicherheit (BMUB) (2014) 





Man startede projektet med at nedsætte et eksternt plankontor med delta-
gelse af en gruppe tværfagligt sammensatte eksperter, der skulle bo og ar-
bejde 11 måneder i området og komme med nye og ukonventionelle ideer til 
indsatser. Man lavede bl.a. en kortlægning og database over alle tomme bo-
liger og erhvervslokaler, alle deltagende kommuners services og faciliteter, 
tekniske som sociale og udarbejdede på den baggrund en handlingsplan for 
en fremtidig sikring af den kommunale service. Den videre implementering af 
planen gennemføres under rammerne af et regionalt udviklingskoncept 
(REK), som er udviklet i forbindelse med et LEADER-projekt. I 2016 blev det 
regionale udviklingskoncept erstattet af et integreret udviklingskoncept 
(ILEK), som koordinerer aktiviteterne i samarbejdsområdet, hjælper med at 
finde finansiering m.m. Indsatsen indebar et tæt borgersamarbejde gennem 
et borger-bureau etableret i en tom bygning i Altendorf (2010-2011), hvor der 
blev afholdt tematiske workshops og events omkring tomme bygninger og en 
formidling via en hjemmeside om ”tomgangsoffensiven”. Der blev udviklet 
mulige anvendelser for de tomme bygninger, hvor bannere og store ”L”-bog-
staver indikerede tomme bygninger.  
 
 
Der blev samtidig ydet rådgivning til de pågældende ejere og mulige købere 
og oprettet en tomgangsbørs, hvilket tilsammen medførte en række investe-
ringer og renoveringsindsatser i flere tomme bygninger. Det første ombyg-
ningsprojekter startede i 2012 og omfattede bl.a. transformation af et tidli-
gere gods på 2.800 m2 i byen Altfalter til et nyt lokalcenter med stor støtte fra 
borgernes side. Hovedbygningen har været åben for offentligheden siden 
2016, mens de tilhørende staldbygninger færdiggøres i løbet af 2018. Her-
udover er der gennemført en række andre omdannelsesprojekter, bl.a.:  
– Omdannelse af en tidligere bank til en landsby-butik i 2014 i centrum af 
byen Altendorf. Den tjener nu som lokalt forsynings- og mødested, og 
ombygningen blev støttet af byfornyelsesprogrammet.   
– Omdannelse af et tidligere malteri i Eslarn til et aktivt museum, som åb-
nede i 2015  
– Omdannelse af markedsplads og en ejendom (Thammer estate) i byen 
Winklarn i 2018. Ejendommen, som er et tidligere bryggeri og kro, skal i 
fremtiden bruges som et interkommunalt center for bygningsbevaring og 
-kultur, som desuden skal rumme uddannelsesformål i form af rådgiv-
ning og efteruddannelse af håndværkere. Formålet er at skabe opmærk-
somhed om renovering af historiske bygninger og vedligeholde hånd-
værksteknisk kunnen. I forbindelse med centeret etableres også senior-
boliger med en tilknyttet midlertidig lægeklinik.  
Fremover vil der være fokus på omdannelse af bygninger til boliger for flygt-
ninge og til ældre. På møder og workshops med ældre er der blevet diskute-
ret forskellige fremtidige bosætningsmuligheder, som bl.a. viste, at der er en 
efterspørgsel på senior-bofællesskaber. På dette grundlag udviklede projekt-
teamet forskellige scenarier og kontaktede potentielle investorer og operatø-
Figur 12. Det vandrende L ("Wander-L"), 
der indikerer tomgang foran et gods 
(Schlossbauernhof). Kilde: Bundesministe-
rium für Umwelt, Naturschutz, Bau und Re-





rer. Finansieringen af de forskellige initiativer er sket via byfornyelsespro-
grammet “Mindre byer og kommuner” (ca. 1 mio. €) i sammenhæng med by-
fornyelsesprogrammet ”Stadtumbau West”, et føderalt program om møde-
steder for ældre samt med tilskud fra EU-programmerne LEADER og 
EAFRD fonde for udvikling i landdistrikter. Der er ikke oplysninger om det 
samlede støttebeløb. 
Et særligt træk ved indsatsen er den (ifølge statusberetningen, BMUB 
(2014)) innovative tilgang med en intensiv og midlertidig brug af en ekstern 
projektgruppe bestående af eksperter fra forskellige fagdiscipliner, som har 
gjort det muligt at generere et stort antal projektideer på kort tid. Det har 
medført en efter sigende optimistisk stemning i tilgangen til udfordringerne, 
en stor frivillig arbejdsindsats blandt borgerne og medvirket til at tiltrække 
ekstern finansiering til implementering af projekterne. Arbejdsprogrammet, 
der blev etableret i 2015, danner grundlag for den fortsatte udvikling af det 
tværkommunale samarbejde (BMUB, 2014).  
Erfaringer med programmet 
Statusberetningen fra programmet indikerer, at erfaringerne med program-
met er overvejende positive. Det understøttes af, at den føderale støtte til 
programmet er fortsat med at vokse. Blandt udfordringerne peges der på 
(BMUB, 2014), at der bør gøres mere for at programmets målsætninger for-
følges lokalt, herunder en nøjere monitorering, og på at målsætningerne 
kommunikeres mere aktivt på lokalt niveau. Samtidig skal der arbejdes med 
forankringen af de nye servicetiltag, der implementeres i byfornyelsesindsat-
serne. Endelig er det ifølge statusberetningen vigtigt fortsat at udvikle det 
tværkommunale samarbejde – eksempelvis finansieringen – på tværs af del-
staterne. Det er ikke let at udvikle integrerede og tværgående udviklingskon-
cepter, og det er heller ikke i alle projekter, at det lykkes. Både forbundsre-
geringen og delstaterne ser imidlertid programmet som en læreproces, der-
for er det yderst vigtigt at udveksle erfaringer og læring fra programmet, og 
hvordan lokale potentialer kan udvikles (BMUB, 2014).  
 Målsætningen er bindende aftaler og planer mellem kommunerne og 
enighed om fremtidige målsætninger og prioriteringer, fx inden for offentlig 
og privat serviceforsyning. Det er derfor vigtigt med præcise vurderinger af 
serviceefterspørgsel fra forskellige befolkningsgrupper, tilgængelighed af 
disse og en vurdering af behovet for at tilpasse den offentlige og private ser-
viceforsyning. På den baggrund kan der opstilles alternativer for organise-
ring og samarbejde omkring servicen. Der er derfor behov for målrettet data-
indsamling, som kan danne baggrund for prognoser og scenarier, der skaber 
grundlag og legitimitet for tilpasning af serviceniveauet. Særlig med hensyn 
til lokaliseringen er dette vigtigt, da det ikke er muligt at tilbyde den samme 
service i alle mindre byer (BMUB, 2014).   
 Erfaringerne viser, at programmerne fungerer bedst, hvis der inkluderes 
følgende (BMUB, 2014):   
– Rumlige modeller for den fremtidige arbejdsdeling, hvor de enkelte lokati-
oners funktioner skitseres   
– Fokus på indhold og geografi: Der er behov for at prioritere - ikke mindst 
på baggrund af de begrænsede økonomiske og menneskelige ressourcer 
- og der kan kun udføres indsatser i begrænsede dele af det område, som 
udpeges af kommunen 
– Sektortænkningen kan overvindes, og der kan etableres gode løsninger, 
hvis aktører fra forskellige specialist-områder bringes sammen. Det er 
dog vigtigt, at den konkrete efterspørgsel identificeres og kommunikeres, 
og derfor er det vigtigt at benytte grundige analyser og prognoser 
– Ved opstart af samarbejdet skal det stå klart, at problemerne ikke kan 
håndteres af den enkelte kommune alene, og at samarbejdet rummer 
større fordele end ulemper 
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– Der er en fremtidsorientering, og at samarbejdet har konkrete mål, herun-
der mulige økonomiske besparelser. 
– Der etableres en klar ansvarsfordeling og arbejdsorganisering i samarbej-
det, og at mål og opgaver er realistiske og håndterbare 
– Der skabes enighed om de formelle rammer for samarbejdet 
– Nøgleaktører fra det politiske og administrative niveau involveres for at 
sikre en høj grad af legitimitet, høj prioritet og opbakning både internt og 
eksternt og at skabe en høj grad af transparens og åbenhed. 
Det mellemkommunale samarbejde er komplekst og udfordrende for alle 
parter. Det er derfor vigtigt, at man tager sig tid til processen om de indle-
dende faser. Opstarten af samarbejdet er et følsomt skridt og kan fx lettes 
ved, at det forberedes af personer med stor legitimitet på tværs af de delta-
gende kommuner. Det kan også indebære en tidlig implementering af min-
dre projekter for at skabe tillid i samarbejdet (BMUB, 2014).  
Skrumpning: Et problem for enfamiliehuse? 
De demografiske forandringers betydning for boligmarkedet i Tyskland har 
længe været genstand for diskussion. Med de store præferencer for enfami-
liehuse og den (i sammenligning med andre lande) begrænsede mængde 
en- og tofamiliehuse på markedet14 har det generelt været opfattelsen, at 
disse huse ikke ville blive berørt af de demografiske forandringer og den fal-
dende efterspørgsel på boliger. Nyere studier tyder imidlertid på, at også 
områder med enfamiliehuse kan blive berørt af de demografiske forandrin-
ger og komme til at udgøre en fremtidig udfordring for by- og boligpolitikken 
(Berndgen-Kasiser et al, 2014; Zakrzewski et al, 2014).  
 Der er flere årsager til dette: Generationerne af parcelhusejere er fra ef-
terkrigsårene og er relativt store, mens de nye generationer af købere til par-
celhusene er relativt små. Det kan resultere i et “kvantitativt mismatch”, og 
potentielt føre til tomme og forfaldne parcelhuse. Der er en meget lav mobili-
tet på det tyske boligmarked blandt boligejere over 55 år (Berndgen-Kaiser 
et al, 2014) - kun omkring 20% af ejerne skifter bolig efter denne alder, hvil-
ket betyder, at de bliver i deres bolig så længe som muligt (”ageing in 
place”). Tendensen til at blive boende i eget parcelhus blokerer for, at nye 
generationer kan komme til. I mellemtiden erstattes det manglende udbud 
med opførelse af nye parcelhusområder (Zakrzewski et al, 2014). Derfor for-
ventes det også, at mængden af parcelhuse på markedet vil stige i de kom-
mende år, samtidig med at der vil blive opført flere nybyggede enfamiliehuse 
som følge af det begrænsede udbud p.t. Samtidig er ændrede boligpræfe-
rencer blandt 30-50 årige og nye familiemønstre med til at begrænse efter-
spørgslen på enfamiliehuse i områder langt fra de større byer. Blandt de 
yngre grupper forventes større efterspørgsel på bymæssige kvaliteter, som 
gåafstande, god offentlig transport, mindre afhængighed af bilejerskab m.m. 
Allerede nu kan man se en vigende efterspørgsel på enfamiliehusene, hvor 
sælgere ofte må acceptere store tab (undtagen når de ligger nær større 
byer). Af samme grund fungerer enfamiliehuset som pensionsopsparing ikke 
på samme måde som tidligere (Zakrzewski et al, 2014). 
 
Et studie af markedet for enfamiliehuse i Tyskland (Lerbs & Teske, 2016) 
konkluderer, at priserne på enfamiliehuse er under pres, men at den nuvæ-
rende meget gunstige økonomiske udvikling skjuler dette forhold. Samtidig 
                                                     
14 Andelen af enfamiliehuse og rækkehuse udgør i Tyskland 45% af boligmassen mod et EU-gennem-







konkluderes det, at tomme boliger påvirker priserne på nærliggende enfami-
liehuse negativt, men ikke nok til at påvirke markedet som helhed. De udfor-
dringer, der er med manglende attraktivitet af enfamiliehuse, er således 
overvejende lokale i specifikke kommuner og lokalområder.  
 
En anden undersøgelse viser, at der blandt de tyske kommuner er store for-
skelle på, hvordan man ser på enfamiliehusene, herunder om man ser nogle 
problemer med dem (Berndgen-Kaiser et al, 2014)15. Nogle kommuner har 
dårligt nok beskæftiget sig med dem, mens andre ser det som en stor udfor-
dring og er godt orienteret om det. Der skal dog være store problemer med 
enfamiliehusene før man beskæftiger sig med det. Den generelle opfattelse 
blandt ejendomsmæglere m.m. er, at huspriserne vil falde på lang sigt, og at 
stigende boligpriser kan forventes i få tilfælde, men også at prisforskellene 
mellem attraktive og mindre attraktive lokaliseringer vil stige.  
 
En survey blandt kommunerne viser, at det primært er problemer med 
tomme boliger man forventer mht. enfamiliehusene, mens der omvendt er få 
bekymringer omkring de sociale forandringer knyttet til enfamiliehusene, en-
ten i form af gentrificering eller tilflytning af lavindkomstgrupper (Berndgen-
Kaiser, 2017).  
 
 
Figure 13. Survey fra 2015 blandt 1.550 kommuner med mere end 10.000 indbyggere om deres forvent-
ninger til forandringer i markedet for enfamiliehuse. 356 fulde besvarelser (responsrate på 26%) og 467 
ufuldendte svar. Som det ses er tomme boliger  (vacancies) den faktor, som flest kommuner har forvent-
ninger til vil ændre sig. Kilde: Andrea Berndgen-Kaiser (2017).  
 
I de kommuner, hvor der er lav efterspørgsel på enfamiliehusene, er byplan-
læggerne i gang med overvejelser om, hvad der på sigt skal ske med dem: 
hvis de bliver stående, vil det påvirke de omkringliggende boligområder ne-
gativt, så nedrivning kan komme på tale. Det koster også kommunerne ud-
gifter til vedligeholdelse af infrastruktur at opretholde boliger i disse områder, 
selvom det er relativt få beboere, der bor her. Udgifterne pr. beboer stiger i 
takt med at områderne affolkes; eksempelvis skal spildevandsledningerne 
spules, da der ikke er samme brug af dem (Berndgen-Kaiser et al, 2014). 
                                                     
15 Undersøgelsen omfatter case-studier af 29 parcelhusområder opført i 1950-1970erne, surveys og 
interviews blandt kommuner, ejendomsmæglere og beboere og udvikling af en række strategiske værk-
tøjer til brug for planlæggere, baseret på case-studier af 14 kommuners indsatser i fem länder.  
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 Mange kommuner har allerede igangsat initiativer for at tilpasse boligom-
råderne til en aldrende befolkning med bl.a. flere ældrevenlige boliger og 
barrierefri, offentlige områder, mens der også er igangsat initiativer for at 
imødegå tomme huse ved bl.a. at stimulere efterspørgslen på enfamiliehuse, 
skabe oversigt over tomme bygninger og grunde, skabe en børs for ”brugte 
boliger” m.m. – der er ligeledes enkelte eksempler på kommuner, der arbej-
der aktivt med nedrivningsindsatser.   
 Der er på føderalt niveau ingen programmer for at håndtere oversky-
dende enfamiliehuse, fx i form af nedrivningspuljer eller lignende. Derimod 
ser man lokale initiativer, der retter sig imod udfordringen. Et eksempel er 
den tyske by Hiddenhausen, hvor man i 2007 iværksatte programmet “young 
buy old” for at fremme unge familiers lyst til at købe eksisterende enfamilie-
huse fremfor at bygge nyt. Programmet gav unge familier muligheder for at 
få en kvalificeret bygningsgennemgang af et ældre hus med forslag om 
hvilke forbedringer, der bør gennemføres. Der gives maks. 600 €, men med 
tillæg på 300 € for hvert barn, der er over 18 år. I alt gives der højst 1.500 € i 
støtte pr. bygning. Bygningsgennemgangen skal gennemføres af en arkitekt 
eller anden ekspert, og bygningen skal være mindst 25 år gammel fra indflyt-
ningstidspunktet.  
 
Myndighederne (kommunerne) har strengt taget ingen interventionsmulighe-
der over for enfamiliehusene, men Berndgen-Kaiser et al. (2014) peger på, 
at de i stedet kan påtage sig andre roller, der kan påvirke udviklingen til det 
bedre, herunder:   
– Planlægning og regulering: Etablere zoneinddeling, regulering fx at 
begrænse tilladelser til nybyggeri   
– Tilvejebringelse af faciliteter: Tilstedeværelse af forskellige typer for 
offentlig infrastruktur som vand- og spildevandsforsyning, offentlig 
transport, energiforsyning og affaldsindsamling m.m. 
– Monitorering og rådgivning. Forskellige former for statistisk informa-
tion kan gøres tilgængelig for relevante parter, også på tværs af 
kommunale forvaltninger   
– Initiering og promovering: Kommunen kan være med til at sætte be-
stemte problemstillinger på dagsordenen. Det kan dog ikke forven-
tes, at kommunerne vil finansiere indsatser direkte, da kommuner-
nes økonomi generelt er begrænset, men man kan bidrage med til-
skud eller hjælpe med at søge statslige puljer m.m.  
– Moderation: Kommunen kan medvirke til at facilitere diskussioner og 
løse konflikter, fx mellem developere og lokalbefolkning ved omdan-
nelse af et boligområde 
 







Tabel 5. Mulige indsatser og politikker i tyske kommuner over for områder med udsatte enfamiliehuse. Kilde: Berndgen-Kaiser et al (2014).  



















g Analyse af boligbestanden og beboersammensætning 
baseret på lokale statistikker  
Fastlægning af udgangssituation og den hidtidige udvikling af lokalområdet; vurdere den 
fremtidige udvikling af området 
Beboer-survey Kortlægning af mangler set fra beboernes synspunkt; indsamle data om ønsker og behov 
fra beboerne 
Dialog med ejendomsmæglere og andre boligmarkeds-
aktører  
Vurdere situation og markedsperspektiv af området; indsamle viden om efterspørgsel fra 
nye mulige tilflyttere  
Jævnlig indsamling af indikatorer, som identificerer de 
negative trends tidligt   
Monitorere udviklingen i lokalsamfundet; tidlig advarsel om kritisk udvikling, som kræver 
kommunal intervention 


















Udvikling af eksisterende boligmasse, begrænsning lo-
kalisering for nye byggeområder 
Skabe incitamenter for køb af eksisterende boliger, undgå overskud på boligmarkedet 
Tværkommunalt land management Udvikle en tværkommunal greenfield strategi for at undgå overforsyning på boligmarkedet  
Infill-projekter Byudvikling gennem udnyttelse af eksisterende byggetomter 
Omdannelse af ledige ikke-beboelsesejendomme 
(greyfield development) 
Aktivere og omdanne ledige grunde 
Planer for øget befolkningstæthed  Øge antallet af boliger og boligarealet  


















Analyse og generering af baggrundsinformation  Kortlægge og analysere mangler; beslutningsgrundlag for videre målsætninger om at eli-
minere forsyningsmangler 
Tilpasning af den tekniske infrastruktur Tilpasse netværk for at stabilisere økonomisk levedygtighed og sikre teknisk funktionalitet  
Tilpasning af den sociale infrastruktur Eliminere forsyningsmangler; opgradere lokalområdet ved at opgradere infrastrukturen 
Tilpasning af sundhedsservices i området Services for ældre; skabe eller sikre en tilstrækkelig sundhedsservice; sikre længst mulig 
uafhængighed og at de ældre kan forblive i familiære omgivelser  
Sikre og styrke eksisterende faciliteter  Langsigtet vedligeholdelse af lokale faciliteter  













Opgradere offentlige pladser og rum  Øge attraktiviteten; forbedre tilgængelighed af grønne områder; gøre byrummene til ste-
der for møder og kommunikation; stimulere private indsatser for opgradering  
Designe tilgængelige offentlige rum   Forbedre tilgængelighed for folk med begrænset mobilitet  











Tilpasning og styrkelse af lokal offentlig transport   Tilpasse transportforbindelser til beboernes behov; opgradere området gennem forbed-
ring af de offentlige transportforbindelser 
Alternative og fleksible mobilitetsplaner Sikre mobilitet på trods af lav levedygtighed; stimulere lokalt engagement and naboskab; 
etablere selvforsynende strukturer 
Om-design af parkeringsområder (i kompakte boligom-
råder) 












Formidle information om energirenovering af bygninger  Skabe overblik over finansieringsmuligheder; reducere renoveringsmangler; reducere 
energiforbruget 
Formidle information om ældrevenlig tilpasning af be-
byggelser 
Skabe overblik over finansieringsmuligheder; tilpasse boligbestanden til barrierefri stan-
darder 
Formidle information om general boligtilpasning Skabe overblik over finansieringsmuligheder; tilpasse boliger til ændrede behov; dele-bo-
liger 
Etablere en modelbolig som eksempel på vellykket bo-
ligtilpasning  
Opridse spektret af mulige ændringer; styrke privates motivation til at investere  
Styrke netværk og samarbejde mellem håndværkere 
med speciale i renovering af enfamiliehuse  
Facilitere målsætninger for tilpasning af boligbestanden; bringe forsynere og forbrugere 
sammen  
Opførsel af ældrevenlige boliger; facilitere flytning til 
ældrevenlige omgivelser  












Lokale ejerforeninger Opgradere lokalområdet gennem koordinerede målsætninger med private ejere 
Fremme af selvhjælps initiativer  Alternativ forsyning og støtte gennem fx foreninger, kooperativer, lokale netværk m.m.  
Samarbejdende og deltagende planlægningsprocesser   Styrke accepten af kommunale målsætninger og planer; tage hensyn til beboernes be-
kymringer 





Samlet set kan man konkludere, at der på baggrund af de langsigtede de-
mografiske forandringer og urbanisering i Tyskland foregår en socioøkono-
misk forandring af enfamilliehus-segmentet. Selvom der ikke p.t. er nogen 
større ledigheder på nationalt niveau er der i mange byer og kommuner ud-
fordringer, som håndteres lokalt, og samtidig en fare for en betydelig overfor-
syning af enfamiliehuse fremadrettet.  
Opsamling 
Med byfornyelsesprogrammet for mindre byer og kommuner sættes der fo-
kus på en flerhed af problemer, der kendetegner mindre byer, og på at moti-
vere kommuner og byer til samarbejde om en koncentration og styrkelse af 
servicetilbuddene i området:  
– Der stilles krav om tværgående samarbejde mellem byer og kommuner 
for at få støtte 
– Der er stor fokus på serviceforsyning i mindre byer og landdistrikter og en 
helhedsorienteret tilgang til et bymønster, hvor forskellige funktioner tæn-
kes ind (boliger, service, infrastruktur, kultur m.m.)   
– Der lægges op til en styrkelse af attraktivitet af bycenteret, som koncen-
trationen af servicetilbuddene skal medvirke til 
– Tilskuddet fra programmet bruges primært til strategiudvikling og som løf-
testang for finansiering fra andre kilder (kommunale kasser, andre offent-
lige midler, EU-midler, privat finansiering m.m.)  
– Indsatsen kombineres med andre føderale byfornyelsesprogrammer, som 
det er muligt at kombinere på lokalt plan 
– Der efterspørges en større monitorering af indsatsen og dokumentation 
for målopfyldelse på lokalt niveau samt et større ejerskab til de ændringer 
i serviceforsyningen, der skabes med byfornyelsesindsatsen 
Omfanget af tomme enfamiliehuse har hidtil været begrænset set på fød-
deralt niveau, men der er forventninger om, at det kan blive et kommende 
problem for kommunerne. Der er ikke etableret indsatser (fx tilskud til nedriv-
ning) på føderalt niveau, men på lokalt niveau er mange kommuner i gang 
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